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Forord
Denne masteroppgaven avslutter mitt studie i eiendom ved Norges miljg- og

biovitenskapelige universitet. Studiet har gitt interessant innsikt og anvendbar kunnskap

som jeg tar med meg videre.

Oppgaven har blitt til giennom delvis korona-nedstenging for samfunnet, men ved hjelp av
digitale mgteplasser, digitale sakspapirer og |an av fysiske leerebgker har det ikke vaert noen
begrensning. Det er tidligere gjennomfgrt en masteroppgave (2021) om dette temaet for
Oslo fgr det forela rettskraftige dommer fra de to sentrale sakene knyttet til temaet. Jeg
haper min masteroppgave fra en annen stgrre by i Norge med et utvidet utvalg i etterkant av
at rettssakene er rettskraftige kan bidra til 3 utfylle samt gke kunnskapen om

ngdvendighetsvurderingen.

Takk til veileder Lars Baklund for tilgjengelighet og gode og nyttige innspill underveis mens
oppgaven har blitt til. Takk ogsa til Ragnhild Bgrmer i Trondheim kommune som fant frem til

utbyggingsavtalene og stilte seg tilgjengelig for spg@rsmal.

Saltnes, 14.mai 2022

Hakon Brorson Hansen



Sammendrag

Oppgaven har 9 kapitler. Temaet og aktualiteten blir omhandlet i fgrste kapittel. Jeg gar inn
pa teoridelen av oppgaven i kapittel to til seks. Her gar jeg inn pa hvilke rettslige skranker
som ligger til grunn ved bruk av utbyggingsavtaler. | masteroppgavens teoridel har jeg tatt
utgangspunkt i rettsdogmatisk metode, der jeg sgker a sla fast gjeldende rett ved tolkning av

lovtekst, lovforarbeider, rettspraksis, litteratur og andre rettskilder.

Hovedproblemstillingen for masteroppgaven er ngdvendighetskriteriet etter plan — og
bygningsloven §17-3 tredje ledd. Dernest om utbyggingsavtaler i Trondheim kommune synes
a veere i samsvar med ngdvendighetskriteriet. For 8 komme frem til dette, ma man besvare
to underproblemstillinger:

-hvilke vurderingstemaer ligger til ngdvendighetskriteriet etter plan- og bygningsloven §17-3

tredje ledd?

-samsvarer krav i et gitt antall utbyggingsavtaler med disse vurderingstemaene?

Oppgavens hovedproblemstilling vil som nevnt ovenfor innebaere at man sgker a finne ut
hva som ligger i ngdvendighetskriteriet, altsa da etter plan -og bygningslovens §17-3 tredje
ledd. Dette vil redegjgres for i kapittel tre. Dernest om utbyggingsavtaler inngatt i Trondheim
kommune synes a vaere i samsvar med denne ngdvendighetsvurderingen. Forstaelsen av
denne bestemmelsen er nzaert knyttet til plan- og bygningsloven §12-7 nr.10, som regulerer
forvaltningens adgang til 3 vedta rekkefglgekrav. Jeg kommer neermere inn pa dette i

kapittel fire.

Entra-saken og Selvaag-saken, som er de to sentrale dommene knyttet til
ngdvendighetsvurderingen, vil bli giennomgatt i kapittel fem. Sakene har versert bade for
tingretten, lagmannsretten, og begge ble anket til Hpyesterett. Dog ble kun Selvaag-saken
tatt inn for behandling, hvor dom ble avsagt i mai 2021. Dommene omhandler hvilken
sammenheng det ma vaere mellom rekkefglgekrav og en utbygging. Resultatet av dommene
fikk ulikt utfall i tingretten og lagmannsretten. Jeg har derfor inntatt disse siden det er

interessant a se pa ulikhetene i hva som ble vektlagt i de ulike rettsinstansene. Sammenholdt



med den gvrige teorien vil dette danne utgangspunktet for kapittel seks hvor jeg utleder de
sentrale vurderingstemaene som jeg har kommet til kan innfortolkes fra

ngdvendighetskriteriet etter plan — og bygningsloven §17-3 tredje ledd.

Vurderingstemaene jeg har utledet fra teoridelen vil legges til grunn for dokumentstudiet av

10 utbyggingsavtaler inngatt i Trondheim kommune.

| siste kapittel oppsummerer og reflekterer jeg over hva mine funn har veert, og skimter ogsa
til hvorvidt disse kan sammenholdes med funn fra masteroppgaven som foreligger fra

tidligere tilknyttet ngdvendighetsvurderingen i Oslo kommune.

Na som det foreligger rettskraftige dommer knyttet til ngdvendighetskriteriet, samt at det er
gjort to dokumentstudier fra relativt store byer i Norge knyttet til denne
ngdvendighetsvurderingen sa har jeg kommet til at det foreligger et sett med
vurderingstemaer som kan brukes til 3 utlede ngdvendighetskriteriet for @ vurdere
lovligheten for kontantytelser eller anleggsbidrag til inngatte utbyggingsavtaler. Oppgaven
vil saledes gi en stgrre forstaelse om det synes som om utbyggingsavtaler er inngatt i trad
med lovens krav etter plan — og bygningsloven §17-3 tredje ledd pa et overordnet niva. Det
vil ogsa kunne gi brukere innen bade offentlig forvaltning og private aktgrer en stgrre
forstaelse av hva som er de sentrale momenter som ligger til grunn for a vurdere om

utbyggingsavtalene er lovlig inngatt.



Summary
This thesis consists of nine chapters. The theme and topicality is presented in the first

chapter. | go into the theory part of the thesis in chapters two to six. Here | go into the legal
barriers and restrictions that underlie the use of development agreements. In the theoretical
part of the master’s thesis, | have taken as my starting point the legal dogmatic method,
where | seek to establish the applicable law when interpreting legal text, draft legislation,

case law, literature and other legal sources.

The main focus of the thesis is the necessity criterion that follows from the Planning and
Building Act §17-3 third paragraph and is explained in chapter three for the municipality
Trondheim, situated in Norway. To reach an answer for this, one needs to ask two sub-
issues:

-which sort of assessments-themes is related to the necessity criterion that follows from the

Planning and Building act §17-3 third paragraph

-does claims in the development agreements match these assessment-themes

The main problem of the thesis will, as mentioned above, mean that one seeks to find out
what is in the assessment of necessity, i.e. then according to the Planning and Building Act
§17-3 third paragraph. This will be explained in chapter Three. Secondly, whether
development agreements entered in Trondheim municipality seem to be in accordance with
this necessity assessment. The understanding of this provision is closely linked to the
Planning and Building Act §12-7 no.10, which regulates the administration’s right to adopt

order requirements. | will discuss this in more detail in chapter four.

The Entra-case and the Selvaag-case, which are the two key judgements related to the
assessments of necessity, will be reviewed in chapter five. The cases have been pending
before the district court, the court of appeal, and both were appealed to the Supreme court.
However, only the Selvaag-case was taken in for processing, where a judgement was handed
down in May 2021. The judgements deal with the connection between order requirements
and a development. The result of the judgements had different outcomes in the district

court and the court of appeal. | have therefore included these since it is interesting to look at



the differences in what was emphasized in the various courts. Compared with the rest of the
theory, this will form the basis for chapter six, where | derive the central assessments topics
that | have come to can be interpreted from the necessity criterion according to the Planning

and Building act §17-3 third paragraph.

The assessments topics | have derived from the theory part will form the basis for the

document study of 10 development agreements entered Trondheim municipality.

In the last chapter, | summarize and reflect on what my findings have been, and glimpse
whether these can be compared with the findings from the master-thesis that are available

from previously associated with the necessity assessment in Oslo municipality.

Now that there are final judgements related to the necessity criterion, and that two
document studies have been done from relatively large cities in Norway related to this
necessity assessment, | have concluded that there is a set of assessment themes that can be
used to derive the necessity criterion to assess legality for cash benefits or construction
grants for development agreements entered. The thesis will thus provide a greater
understanding of whether it seems as if development agreements have been entered in line
with the Act’s requirements under the Planning and Building act §17-3 third paragraph at an
overall level. As well as giving users in both public administration and private actors a greater
understanding of what are the key factors that form the basis for assessing whether the

development agreements have been legally entered.
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1 Tema og aktualitet
En utbyggingsavtale er en avtale mellom kommune og utbygger om gjennomfgring av en

plan som gjelder utbyggingen av et omrade. En slik avtale er regulert og hjemlet i lov av
27.juni 2008 nr.71 Plan- og bygningsloven kapittel 17 (plan — og bygningsloven heretter
forkortet «pbl.»). Utgangspunktet for lovreguleringen, jf. pbl. kap. 17, var et gnske og en
ambisjon om a unnga ubalanserte avtaler der forhandlingsmakten til kommunen kunne
fremsta som for sterk, og slik sett avklare grensen mellom akseptable og uakseptable vilkar

som kunne foreligge i en slik avtale.

Det er to dommer som er veldig sentrale i denne undersgkelsen, Selvaag-saken og Entra-
saken. De har begge veert behandlet bade i tingrett, lagmannsrett og Hgyesterett. Entra-
saken ble dog avvist/nektet fremmet for Hgyesterett. Alle disse avgjgrelsene vil vaere
interessante, dog med fokus pa Hgyesterett sine avgjgrelser. | Selvaag-saken har

Statsforvalteren fattet et nytt vedtak, dette vil ogsa veere interessant a se pa.

| denne oppgaven blir temaet a undersgke hvilke rettslige skranker som gjelder for bruken av
utbyggingsavtaler. Temaet er omstridt, blant annet har som nevnt ovenfor Statsforvalteren i
et nylig vedtak fastholdt samme resultat som i et tidligere vedtak selv etter Hgyesterett sin
avgjorelse i Selvaag-saken, med en annen begrunnelse. Statsforvalteren mener de likevel kan
fatte samme vedtak innenfor den lovtolkning som Hgyesterett kom til. Det er her for gvrig
subsumpsjonen det gar pa, at de faktiske omstendigheter vil pa samme mate gjgre seg

gjeldende selv etter Hgyesterett sin lovtolkning.

Temaet fremstar til dels ogsa som uavklart da det er splid mellom bransjen og kommunen,

og innad i domstolene og forvaltningen om hvordan bestemmelsen skal tolkes og anvendes.

Disse to sakene vil sdledes fgre oppgaven frem til det som synes a veere kjernen i
uenighetene; ngdvendighetsvurderingen etter pbl. §17-3 tredje ledd. Bestemmelsen det
vises til er ellers nzert relatert til kommunens anledning til a sette opp rekkefglgekrav etter

pbl. §12-7 nr.10, noe som ogsa vil bli behandlet i oppgaven.

11



Det som kan koble de to dommene fra lagmannsretten sammen, samt dommen fra
Hoyesterett, er tvister relatert til hvor naer sammenheng det ma vaere mellom krav
kommunen krever henholdsvis til kontantbidrag eller giennomfgrte realytelser. Da de var
oppe for tingretten til behandling ble utbygger gitt medhold i begge sakene. | ankesakene
ble domsresultatet motsatt, og lagmannsretten ga kommunen medhold i begge sakene.
Entra-saken ble anket til Hpyesterett, men ikke tatt inn for behandling. | Selvaag-saken avsa
Hgyesterett dom 5.mai 2021. Hgyesterett opphevet lagmannsrettens dom, og anken til
Selvaag forte slik sett frem. Hgyesterett tok dog kun for seg om fylkesmannen sitt vedtak
bygget pa korrekt forstaelse av pbl. §12-7 nr.10, og gikk ikke inn pa den konkrete

rettsanvendelsen og den konkrete subsumsjonen.

Oppgaven problematiserer ngdvendighetsvurderingen og forsgker a utlede
vurderingstemaer som det kan gj@gres bruk av ved vurderingen av utbyggingsavtaler og
avtalevilkar. Siden bade lovteksten og lovforarbeidene til tider gir en relativt snau
rettledning av den konkrete ngdvendighetsvurderingen, vil de momenter som er dannet av

rettspraksis sta sentralt .

1.1 Problemstilling
Hovedproblemstilling for oppgaven vil vaere hva som ligger i ngdvendighetsvurderingen for

utbyggingsavtaler etter pbl. §17-3 tredje ledd. Ved hjelp av de vurderingstemaene man kan
utlede av denne rettsregelen, vil dernest 10 utbyggingsavtaler for Trondheim kommune bli
gjennomgatt. Dette for a vurdere hvorvidt de synes @ harmonere overens med disse

vurderingstemaene. Deretter om krav som fglger av utbyggingsavtalene er ngdvendige.

Problemstillinger:

-Hvilke vurderingstemaer ligger til ngdvendighetsvurderingen etter plan- og bygningsloven
§17-3 tredje ledd?
-Samsvarer krav i et utvalg utbyggingsavtaler i Trondheim kommune med disse

vurderingstemaene?

! (Bruvik & Stensrud, 2021, s.8)
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1.2 Avgrensning teoridel
Agendaen for denne delen av oppgaven er a kartlegge rettstilstanden for bruken av

utbyggingsavtaler etter kapittel 17 i pbl. | seerskilthet er det pbl. §17-3 tredje ledd som
binder hvilke krav det er mulighet for a ta inn i en utbyggingsavtale. Denne bestemmelsen er
tett relatert til pbl. §12-7 nr.10. Pbl. §12-7 nr.10 angir forvaltningens anledning til a gi
bestemmelser i reguleringsplan om at utbyggingen skal skje i en «saerskilt rekkefglge». Det

sentrale i teoridelen vil derfor vaere disse to bestemmelsene.

| tillegg er det pa det rene at forvaltningen ogsa er bundet av forvaltningsrettens regler.
Dette ser vi nar det oppstar domstolskontroll av bestemmelsene. Dette omhandler laeren om
myndighetsmisbruk, og jeg kommer narmere inn pa dette /behandler dette under punkt

4.2.3 senere i min oppgave.

Jeg vil ogsa gjgre en juridisk avgrensning. Dette er pa grunn av at jamfgring av avtalene sett
opp mot hele lovverket totalt sett ville veert for omfattende og gjort dokumentstudiet
mindre engasjerende. En del av vurderingene kunne veert utfordrende a fa gjennomfgrt, da
det finnes for fa objektive kriterier og det ville blitt utfordrende a skaffe et tilstrekkelig
faktagrunnlag. Nar det gjelder andre vurderinger, slik som forutsigbarhetsvedtaket etter pbl.
§17-2, har jeg sett det som mindre interessant a undersgke videre. Det er i seg selv krevende
nok @ kunne komme frem til en indikasjon rundt ngdvendighetsvurderingen basert pa et

dokumentstudie, grunnet omfanget av oppgaven.

Pa bakgrunn av dette har jeg funnet det nyttig a8 avgrense meg til den bestemte
ngdvendighetsvurderingen etter pbl. §17-3 tredje ledd. Vurderingene etter disse implifiserer
pa flere mater det helt sentrale av det som synes a vaere dilemmaene med bruk av
utbyggingsavtaler. Det er stort sett disse temaene som har vaert oppe til vurdering i

tingretten, lagmannsretten og Hgyesterett nar de behandlet Entra-saken og Selvaag-saken.

1.3 Avgrensing dokumentstudie
Ved vurdering av oppgavens omfang sgker jeg a avgrense oppgaven i bade tid og sted. Jeg

har gnsket a se pa de 10 siste utbyggingsavtaler som har veert inngatt i nyere tid for Norges

3.st@rste by. For & avgrense oppgaven pa tid har jeg avgrenset det til 10 avtaler. Avtalene
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som skal giennomgas er innhentet fra henholdsvis 2017, 2018, 2019 og 2021, og Trondheim

kommune er part i alle avtalene.

1.3.1 Materiale
Det er utbyggingsavtalene som er inngatt mellom Trondheim kommune og utbyggerne som

danner utgangspunktet for dokumentstudiet. De konkrete kravene kan vi lese ut av
utbyggingsavtalene. Likevel sier disse mindre om de vurderingene som ligger bak vilkarene.
Det vil ogsa kunne vaere «mankoer»; det vi ikke klarer a lese ut av dokumentene vet vi jo
ikke noe om. Med de ulemper det har. Det er det jo det som er skrevet i vedtakene, som blir

provd.

Hver enkelt utbyggingsavtale med underliggende reguleringsplan og saksgang er innhentet
fra kommunens administrasjon gjiennom kommunens saksinnsyn pa internett, i tillegg at jeg
har fatt tilsendt selve utbyggingsavtalene fra administrasjonen i kommunen. Etter pbl. §17-4
tredje ledd skal alle inngatte utbyggingsavtaler kunngjgres. De mest sentrale
stgttedokumentene i forbindelse med dokumentstudiet har veert planprogram, plankart,

planinitiativ, vedtatt detaljregulering, uttalelser og mgtereferater.

1.4 Metode

1.4.1 Forskningsmetode
Masteroppgaven er basert pa 10 utbyggingsavtaler innhentet fra Trondheim kommune. Jeg

gnsker @ se om disse harmonerer med vurderingstemaer som ligger til
ngdvendighetsvurderingen etter plan- og bygningslovens §17-3 tredje ledd. Jeg har derfor
valgt en rettsdogmatisk metode til grunn. Dette er for den teoretiske rettsregel-
undersgkelsen. Men for den empiriske undersgkelsen/datainnsamlingen, har jeg valgt

kvalitativ metode.

Oppgavens teoridel vil etterfglges av et dokumentstudie der jeg ser pa et utvalg
utbyggingsavtaler som nevnt og veier disse opp mot de vurderingstemaene jeg har kommet
frem til i teoridelen. Her vil jeg ta med meg resultatet av den juridiske metoden, det vil si

rettsregelforstaelsen, for a vurdere denne rettsregelen inn i empirien. | denne delen vil

14



faktum legges frem og en vurdering av de spesifikke undersgkte utbyggingssakene foretas

opp mot de vurderingstemaene som jeg har utledet fra teoridelen 2.

Bakgrunnen for valg av metode er knyttet opp mot problemstillingen. Bruken av metode er

bestemmende for hvordan data innhentes og analyseres 3.

1.4.2 Kvalitativ metode
Valg av undersgkelsesmetode er det fgrste en ma ta stilling til nar en bestemmer seg for a

samle inn data. Det er type data som gnskes innsamlet som styrer valg av metode. Et
hovedskille gar mellom kvantitative og kvalitative data 4. Dataene er kvantitative dersom de
er malbare. Det vil si at de kan uttrykkes i tall eller andre malbare faktorer. Kvalitative data
er pa sin side noe som ikke kan tallfestes. Eksempel pa kvalitative data er typisk
egenskapene hos det som skal undersgkes. Disse egenskapene foreligger som regel i tekst
eller utsagn. Sagt med andre ord gar det viktigste skillet mellom kvantitativ og kvalitativ

metode pa om informasjonen kan uttrykkes i tall eller tekst °.

Ved kvalitativ metode innhentes fyldige data om personer og situasjoner. Ved en slik
tilneerming gker muligheten for a forsta atferd og situasjoner slik de faktisk fremstar for
undersgkelsesobjektet. For a ta stilling til valg av metode gar hovedskillet mellom de to ulike

tilneermingsmetodene, induktiv og hypotetisk-deduktiv tilneermingsmate °.

Ved en induktiv tilneermingsmate forsgker en a neerme seg en ukjent virkelighet. | disse
tilfellene er det typisk fa klare hypoteser, med fa forutsetninger og lite presise
problemstillinger. Formalet med en slik tilnaerming er a utvikle begreper om et fenomen og
fa stgrst mulig helhetsforstaelse 7. En hypotetisk deduktiv tilnaerming er vanligvis forbundet
med kvantitative metoder. En induktiv tilneerming er pa sin side forbundet med kvalitativ

metode. Forskningspraksis sier pa sin side at skillet ikke er s& skarpt som skissert over 8.

2 (Hansen, 2021, s.4)

3 (Kvale & Brinkmann, 2021, s.140)
4 (Halvorsen, 2008, 5.128)

5 (Halvorsen, 2008, 5.128)

6 (Halvorsen, 2008, 5.128)

7 (Halvorsen, 2008, 5.129)

8 (Halvorsen, 2008, 5.129)
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Ved valg av metode har jeg tatt stilling til forskjellene over. Jeg har valgt en kvalitativ metode

ved at jeg har valgt a ga i dybden pa noen fa utbyggingsavtaler.

Hvorfor er en kvalitativ metode hensiktsmessig og ikke en kvantitativ metode for eksempel?
Jo, jeg ser ikke for meg a bruke en kvantitativ metode i en slik oppgave fordi det ikke gir
mulighet til a fa svar pa hovedproblemstillingen. En kvantitativ metode vil vaeere veldig
begrenset til & svare pa problemstillingen — det lar seg rett og slett ikke gjgre hvorvidt
utbyggingsavtaler samsvarer med kriteriene uten a ga i dybden pa enkelt-
casene/utbyggingsavtalene. Det er et sammensatt bilde som skal besvares for a vurdere
dette ngdvendighetskriteriet. Og dette vil i ulik grad vaere til stede, man trenger detaljert

informasjon om utbyggingsavtalene for a tilnaerme seg hovedproblemstillingen.

Hvis man skulle gjort en kvantitativ analyse matte man sendt ut et sp@rreskjema der man
eksempelvis spurte «er utbyggingsavtalen i samsvar med kriteriene»? Dette gir ikke noe

svar, men mer en subjektiv besvarelse/egenvurdering fra respondenten.

Hva er ulempene ved valg av en slik metode? Man far jo bare undersgkt noen ganske fa
utbyggingsavtaler kontra om man hadde undersgkt veldig mange. Det dermed ekstra viktig a

ha et antall utbyggingsavtaler som gir et tilstrekkelig datagrunnlag.

Hva er sa fordelene ved valg av en slik metode? De man far undersgkt, far man undersgkt
ngye, og man far gatt i dybden av dem slik at man far anledning til 8 finne «detaljene», og

kan fa en stgrre helhetsforstaelse °.

1.4.3 Juridisk metode
Prosjektplanens teoridel er som nevnt tenkt skrevet ved a ta utgangspunkt i det som kalles

rettsdogmatisk metode. | rettsdogmatikk bruker man juridisk teori til & generere teori 1°.
Altsa: (1) Formulere problemstillingen, (2) Gjgre rede for og veie det relevante

rettskildematerialet, og (3) oppstille konklusjon 1.

Man sgker altsa a sla fast gjeldende rett ved a tolke lovtekst, lovforarbeider, rettspraksis,

litteratur og andre rettskilder. Denne metoden tilsier at juridiske resonnementer ma bygge

9 (Hansen, 2021, s.6)
10 (Andresen, H. 2011)
11 (Hansen, 2021, s.6)
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pa gyldige rettskilder. Jeg har tatt utgangspunkt i Torstein Eckhoff sin oppstilling av
rettskildene som disse oppstilles i Karen Eg Taraldsrud sin bok «oversikt over rettskildene»!?,
Lovtekst, lovforarbeider og rettspraksis vil vektes «tyngst» av rettskildefaktorene, da
masteroppgaven i hgy grad omhandler problemstilling som gjelder to avsagte dommer i

nyere tid som ligger innenfor denne tematikken av oppgaven 3.

1.5 Datainnsamling og datakilder

1.5.1 Dokumentstudier
Jeg har lest gjennom saksdokumentene/utbyggingsavtalene. Disse er brukt og lagt til grunn i

oppgaven. Jeg forespurte kommunen om a fa tilsendt de 10 sist inngatte utbyggingsavtalene

fra medio desember 2021 og bakover i tid sa langt det gikk til man kom til 10 stk.

Utbyggingsavtalene har jeg fatt tilsendt pa PDF-fil fra Ragnhild Bgrmer, avdelingsleder i
Eierskapsenheten i Lovforvaltning i Trondheim kommune. Nar det gjelder sakspapirene, det
vil si plankart, planbeskrivelse og reguleringsbestemmelser m.m, sa har jeg brukt Trondheim
kommune sin offentlige kartportal. Ved a taste inn «planid» til reguleringsplanen (som man
finner oppgitt i utbyggingsavtalene) i denne digitale kartportalen far man en god oversikt

over planomradet og tilgang til de offentlige sakspapirene.

1.6 Reliabilitet og validitet

1.6.1 Reliabilitet
Reliabilitet gar ut pa forskningsresultatets konsistens og troverdighet. Det kan beskrives som

hvorvidt et resultat vil forbli sammenfallende pa andre tidspunkter ved reprodusering av
andre forskere #. | norsk oversettelse kan vi snakke om relabilitet som palitelighet. Vi kan

ogsa med dette snakke om etterprgvbarhet av dataene.

Jeg skal gjennomga et tilstrekkelig antall utbyggingsavtaler i Trondheim kommune. Hvor godt
gjengir sa disse representasjonsfaktoren/utbyggingsavtaler i Trondheim? Det er klart at jeg
ogsa bare har undersgkt utbyggingsavtaler for Trondheim kommune. Det finnes jo mange

flere utbyggingsavtaler enn de som jeg faktisk har undersgkt. Men dataene /

12 (Taraldrud, 2018, s.42)
13 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.11)
14 (Kvale & Brinkmann, 2021, 5.276)
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utbyggingsavtalene jeg har underspkt er utbyggingsavtaler som foreligger som offentlig
tilgjengelige saksdokumenter. Dataene som foreligger for disse avtalene ser jeg ingen grunn
til 3 tvile pa. Med bakgrunn i dette anser jeg reliabiliteten i dette

dokumentstudiet/kvalitative undersgkelsen for a veere tilstrekkelig hgy *°.

1.6.2 Validitet
Validitet i samfunnsvitenskapene dreier seg om «hvorvidt en metode er egnet til G undersgke

det den skal underspke» 6. | dette ligger det at de vurderingene og valgene som er gjort

under studien vil ha konsekvenser for gyldigheten av undersgkelsen.

Nar det gjelder den eksterne gyldigheten sa gar det ut pa om resultatene vi har funnet kan
gjores gjeldende ogsa pa andre situasjoner enn den vi har undersgkt 7. Jeg mener at
prosjektet ikke har ekstern gyldighet i spesielt stor grad, siden hver utbyggingsavtale blir

behandlet for seg selv.

Ved den interne gyldigheten relaterer det seg til i hvilken grad man kan konkludere med at
et resultat av prosjektet gjgr oss i stand til & identifisere et arsak-virkningsforhold 2. Jeg
mener at prosjektet har en hgy grad av intern gyldighet. Jeg har valgt metoder som jeg
mener vil gi meg gode og utfyllende svar pa de problemstillingene som er etablert. De reelle

utbyggingsavtalene foreligger i offisielle saksdokumenter *°.

1.7 Etiske avveininger
Dokumentene inneholder ikke personvernopplysninger. De inneholder for eksempel ikke

sensitive temaer som kjgnn, legning, religion og helse. Oppgaven ngdvendiggjor heller ikke

etiske vurderinger med hensyn til personvern.

Jeg intervjuer ikke personer, ergo er det ikke personkontakt.

15 (Hansen, 2021, s5.7)

16 (Kvale & Brinkmann, s.276)
17 (Grenness, 2012, 5.117)

18 (Grenness, 2012, 5.117)

1% (Hansen, 2021, 5.7)
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Temaet (utbyggingsavtaler) dreier seg heller ikke om et av de fire nevnte noe mer sensitive

temaene.

I henhold til Offentlighetsloven er dokumentene/dataene allerede offentlige tilgjengelige

opplysninger/data som alle kan sette seg inni.

Min konklusjon er derfor at oppgaven ikke vil bergre noe som anses a veaere et etisk dilemma

20

1.8 Rettskilder
Man bruker rettskilder for a drgfte problemstillinger samt for @ konkludere i juridiske

spgrsmal og problemstillinger. Jeg har brukt Torstein Eckhoff sin oppstilling av rettskildene
slik de fremkommer i Karen Eg Taraldsrud sin bok «Oversikt over rettskildene». Videre er det

slik at jeg i oppgaven vil bruke lovtekst, lovforarbeider, rettspraksis og litteratur

| denne oppgaven er det slik at jeg bygger pa to saker som er behandlet frem til og med
Hoyesterett. Hgyesterett behandler dog fullt ut bare den ene. Pa grunn av dette vil de tre
ferste rettskildene som er nevnt (lovtekst, lovforarbeider og rettspraksis), vektes tyngst. Jeg
vil ga naermere inn i bestemmelsens forarbeider da disse som nevnt blir tillagt stor vekt nar
det konkrete innholdet i rettsregelen skal fastsettes. Jeg vil ogsa se hen til rundskriv og
veiledere som er utarbeidet av departementet. Det er pa det rene at disse dog ikke kan

betraktes som bindende rettskilder, men mer som et supplement.

Nar det gjelder annen litteratur sa peker Fredrik Holth i sin artikkel pa at det ifglge flertallet i
Hoyesterett skal lovens krav om at et rekkefglgekrav ma vaere «ngdvendig» tolkes i
sammenheng med ngdvendighetskriteriet for utbyggingsavtaler, jf. pbl. §12-7 nr.10 og §17-3
tredje ledd 2%. Han mener dog at problemet med dette er at flertallet legger til grunn en
lovgivervilje som ikke finnes. Mens rekkefglgekrav forutsetter en bred planpolitisk og
planfaglig avveining av samfunnsinteresser, skal utbyggingsavtalene sikre en saklig og rimelig
kostnadsfordeling for det enkelte utbyggingsprosjekt. Samt at de ulike hensynene danner

grunnlag for ulik prgvingsintensitet. Da utbyggingsavtalene ble lovfestet i 2006, fantes det

20 (Hansen, 2021, s.8)
21 (Holth, F. 2021)
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ikke snev av lovgivervilje for a innskrenke virkeomradet for rekkefglgekrav. Han viser til at
tvert imot sa forutsatte forarbeidene at reguleringsplanen blir stdende selv om
rekkefglgekravene er ugyldig 22. | tillegg mener han at ytterligere en svakhet med Selvaag-
dommen er at flertallet i Hpyesterett unnlater @ vurdere om turstien (som var den sentrale i
tvisten) faktisk ville ha oppfylt kravene til utbyggingsavtale i pbl. §17-3 tredje ledd. Han
trekker frem at det mest problematiske med dommen er at Hgyesterett legger opp til en

inngaende prgvingskompetanse som lovgiver ikke har ment at domstolene skal ha.

Temaet for oppgaven synes a vaere omstridt, som tidligere nevnt. Likevel har det veert fa
saker i retten. En grunn til dette kan vaere at ingen av partene har sett det som formalstjenlig
a forsinke en utbygging som fglge av tvist rundt at en avtale skulle bli kjent ugyldig. Utbygger
vil ikke ngdvendigvis kaste bort tid pa a krangle om det, og godtar vilkarene. Den andre
arsaken er om det kan tenkes at problemet ikke er sa stort i seg selv, det er fa saker der det
faktisk blir et problem, og at det dermed er fa saker der det kommer et problem «pa
spissen». Videre kan det ogsa vaere at rettstilstanden er sa uklar at utbygger heller ikke ser
seg tjent med a prgve det for retten. Pa grunn av at det na foreligger to nyere dommer, som
har blitt prgvd bade i tingretten og lagmannsretten, samt i Hgyesterett for den ene, er det
disse som jeg vil giennomga i denne oppgaven. Grunnen til at jeg vektlegger disse

avgjorelsene er deres bidrag til tolkning av bestemmelsen.

22 (Ot.prp. nr.22, 2004-2005, 5.69-70)
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2 Plan- og bygningsloven
Jeg kommer til 3 ga gjennom utbyggingsavtaler i kapittel 3. Lovreguleringen av disse avtalene

er som nevnt tidligere a finne i pbl. kapittel 17. Som vi kan lese ut av pbl. §17-3 fgrste ledd sa
er utbyggingsavtaler basert pa en vedtatt reguleringsplan og de rekkefglgekrav som fglger av
denne. Rekkefglgekravene kan fglge direkte av reguleringsplanen som blir vedtatt, jf. pbl.
§12-7 nr.10 eller kommuneplan, jf. pbl. §11-9 nr.4. Jeg gnsker derfor i dette kapittelet a

utdype for plan- og bygningslovens oppbygning og det kommunale plansystemet.

2.1 Lovens oppbygging
Lov 27.juni 2008 nr.71 om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven) gir

myndighetene en verktgykasse for a kunne styre samfunnsutviklingen, eksempelvis med
hjemler for byggesaksbehandling og fradeling av fast eiendom. Pbl. har et bredt nedslagsfelt,
ved at det er mange hensyn og interesser som skal ivaretas gijennom lovanvendelsen. Likevel
er det forvaltning av areal som utgjgr lovens kjerneomrade. For at arealene skal disponeres
til det beste og mest tjenlige for samfunnet som helhet, ma myndighetene kunne treffe
vedtak om bruk og vern av areal. Dette gjelder uavhengig av hvorvidt arealene er eid av det

offentlige selv eller av private 23,

Pbl. er ikke avgrenset til en bestemt samfunnsinteresse, den skal ivareta mangfoldet av
hensyn knyttet til arealbruken. Loven kan dermed sies & vaere sektorovergripende. | tillegg
setter ikke pbl. enkelte samfunnsinteresser over andre, vi kaller den derfor ogsa
sektorngytral. Ved bruk av planlegging er hensikten at ulike interesser skal ses i
sammenheng, og at man pa den maten legger grunnlaget for giennomtenkte beslutninger

som ivaretar fellesskapets interesser pa en baerekraftig mate 24

Sa skal det sies at selv om pbl. er sakalt sektorngytral, sa fattes jo beslutningene av
mennesker. Beslutningene kan derfor likevel bli sektorfokuserte. Loven avgjgr ikke Igsningen
av konflikter mellom bruks- og verneinteresser i den enkelte sak. Utfallet av dette avgjgres
ofte avhengig av hva planmyndighetene kommer frem til ut fra et planfaglig og politisk

skjgnn.

23 (Holth & Winge, 2019, 5.21)
24 (Holth & Winge, 2019, s5.24)

21



Man kan pa den maten karakterisere pbl. som en prosesslov for offentlige beslutninger.
Loven har hjemler som skal sgrge for at de beslutninger som blir tatt er bygget pa et
forsvarlig kunnskapsgrunnlag, at prosessene har veert inkluderende og samordnet med

annen virksomhet i omradet 2°.

Lovens oppbygging kan deles inn i 6 ulike deler:

Fgrste del: Alminnelig del §§1-1 til 2-3

Andre del: Plandel §§3-1 til 14-6

Tredje del: Gjennomfgring §§15-1 til 19-4

Fjerde del: Byggesak §§20-1 til 31-8

Femte del: Handhevings- og gebyrregler §§32-1 til 33-2
Sjette del: Sluttbestemmelser §§34-1 til 35-2

Hvis man ser disse pa en overordnet mate, vil man se at loven bestar av 3 hoveddeler,
nemlig; planlegging, giennomfgring og bygging. | planleggings-delen vil fokus veere pa
varsling, utredning, hgring/medvirkning og planvedtak. Mens man i giennomfgrings-delen
har frivillighet/avtaler, ekspropriasjon, utbyggingsavtaler, dispensasjon og refusjon. | bygge-

delen finner vi sgknadspliktige tiltak, vei, vann og avlgp, byggegrunn og ulovligheter 6.

| formalsparagrafen pbl. §1-1 andre ledd fremkommer det at samordning er planleggingens
overordnede formal. Vi kan videre finne hvilke interesser som skal vektlegges og samordnes i
planleggings-delen presisert i pbl. §3-1. Eksempelvis helhetlig forvaltning av vannets kretslgp
i lovens fgrste ledd bokstav i, og klimahensyn i fgrste ledd bokstav g. Vi ser dermed at det er

snakk om flere hensyn og interesser knyttet til samfunnsutviklingen og arealforvaltningen 2’.

Intensjonen til lovgiver er i pbl. §3-1 fgrste ledd a fremheve en del sentrale hensyn slik at
myndighetene tar det med i vurderingene som gjgres i planleggingen. Det er dog ikke slik at
hjemmelen krever at slike hensyn blir ivaretatt i enhver plan. Det er tilstrekkelig at de er

utredet og vurdert pd en forsvarlig mate der de gjgr seg gjeldende 2.

%5 (Holth & Winge, 2019, s5.25)

Bruvik & Stensrud, 2021, s.13)
Holth & Winge, 2019, 5.32)
Holth & Winge, 2019, s.32)
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Videre fremkommer det i formalsparagrafens tredje ledd at byggesaksbehandlingen skal
«sikre at tiltak blir i samsvar med lov, forskrift, og planvedtak». | formalsparagrafens fjerde
ledd fremkommer det at planlegging og vedtak ogsa skal «sikre apenhet, forutsigbarhet og

medvirkning for alle bergrte interesser og myndigheter».

Formalsbestemmelsene legger de overordnede prinsippene for planleggingen 2°. Videre ser
vi hvordan planleggingen jf. pbl. §3-1 andre ledd skal fremme bade statlige sektorinteresser,
regionale og lokale interesser, samt private interesser. Dette skal skje gjennom vertikal og
horisontal samordning. Nar man ser hjemmelen i sammenheng med formalsparagrafen, ser
vi at loven oppstiller viktige prinsipper for planleggingen: den skal fremme baerekraftig

utvikling, samordning og helhet 3.

Pbl. sine mekanismer mellom vertikal samordning mellom forvaltningsnivaene er ganske
mange. Nasjonale forventninger og statlige planretningslinjer setter rammer for
kommunenes forvaltning etter loven, jf. §§ 6-1 og 6-2. Staten kan ogsa selv vedta plan, som
gar foran eldre kommunale og regionale planer, jf. § 6-4. Nar et fylkesting har vedtatt en
regional plan, kan departementet gjgre endringer, jf. § 8-4 andre ledd. Det samme kan skje
med kommunale planer, men der gir ogsa ordningen med statlig klagebehandling jf. pbl. § 1-
9 og innsigelsesinstituttet slik det er regulert i §§ 5-4 — 5-7, anledning for staten a gripe inn.
Like viktig er de ulike aktgrenes rett og plikt til 8 delta i planprosesser. Planforslag skal
sendes pa hgring, jf. § 5-2, og loven fastsetter da at forslaget skal sendes til alle statlige,
regionale og kommunale myndigheter og andre offentlige organer, private organisasjoner og
institusjoner, som blir bergrt av forslaget 3. Vedrgrende den horisontale samordningen, s&
finner vi regler som legger til rette for dette i sektorlovgivningenes formalsbestemmelser, og
ulike regler om hgring. Naturmangfoldlovens bestemmelse kunngjgring av forslag om nye
verneomrader og plikt til 3 seke samarbeid med offentlige myndigheter, organisasjoner mv.
som har sarlig interesse i tiltaket, er eksempler pa bestemmelser som skal sikre horisontal

samordning 32.

2% (Bruvik & Stensrud, 2021, s.14)

Holth & Winge, 2019, s.33)
Stokstad et.al, 2020, s.8)
Stokstad et.al, 2020, s.9)
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Det er en rekke sektorlover, som naturmangfoldsloven, som gir forskjellige myndigheter
hjemmel av stor betydning for arealbruken. Pbl. kommer likevel i en seerstilling ved at
ethvert utbyggingstiltak og enhver arealbruksendring som hovedregel er avhengig av

tillatelse etter denne loven 33.

2.2 Planhierarkiet
Plansystemet er sakalt nivadelt; mellom nasjonale, regionale og lokale myndigheter. Der

kommunen i praksis er den mest sentrale planleggingsmyndighet. Pbl. § 3-2 fgrste ledd
hjemler at ansvaret for planlegging ligger hos kommunestyrene, regionale planmyndigheter
og departement/staten. Kommunal- og moderniseringsdepartementet (KMD heretter),

fylkeskommunene og kommunene er derfor det man kan kalle planmyndighetene 34.

| pbl. § 3-2 tredje ledd heter det: «alle offentlige organer har rett og plikt til 3 delta i
planleggingen nar den bergrer deres saksfelt». Vi ser her at ogsa prinsippet i
formalsparagrafen gjgr seg gjeldende ved at planleggingen skal veere en felles arena for
samordning av sektorer og interesser der planer skal utarbeides etter en bred medvirkning

fra de myndigheter som blir bergrt 3.

Gjennom pbl. har lovgiver hatt en intensjon om at det skal veere en sammenheng mellom
planene. De nasjonale og regionale fgringer og krav som foreligger av allerede vedtatte

planer skal legges til grunn i lokale planer 36,

Myndigheten for planleggingen ligger til kommunestyrene, regionale planmyndigheter og

departementet/staten, jf. pbl. §§ 3-3 til 3-7.

Det er likevel som hovedregel de folkevalgte organene i kommuner og fylkeskommuner som
har ansvar for planleggingen og som vedtar planene. Eksempelvis er det i hovedsak kun

kommunestyret som etter loven kan vedta arealplaner 3. Dermed er ogsa planene et

33 (Stokstad et.al, 2020, s.26)

34 (Holth & Winge, 2019, s.53)

35 (Holth & Winge, 2019, s.54)

3¢ (Holth & Winge, 2019, s.14+ Holth & Winge, 2019, s.54)
37 (Holth & Winge, 2019, s.34)
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redskap for folkevalgte organer til a virkeliggjgre politiske mal. Det fremkommer for gvrig at
det er et viktig prinsipp at planleggingen skal skje mest mulig desentralt og neermest mulig

de som bergres av beslutningene 32,

Selvbestemmelse gjennom lokalt folkevalgte organer har ogsa stgtte i Grunnlovens §49
annet ledd hvor det fremgar at «innbyggerne har rett til a styre lokale anliggender gjennom
lokale folkevalgte organer». Kompetansen til a gjgre planvedtak som binder
arealdisponeringen er i utgangspunktet lagt til kommunene 3°. Som vi har nevnt er
kommunen i hovedsak vedtaksmyndighet for reguleringsplan. | tillegg vedtaksmyndighet for
tiltak, sgknad og godkjennelse, ekspropriasjon, dispensasjon, refusjon, og for
utbyggingsplaner. Vi ser her at med den vide myndigheten som er gitt kommunene etter

plan- og bygningsloven er ogsa grunnloven ivaretatt.

Selv om det er lagt vide fullmakter til kommunen og lokalpolitikere, har ogsa statlige og
regionale planmyndigheter innsigelsesmuligheter som beskrevet tidligere. Dette gjelder dog
kun for plandelen. Sa i dette har de innsigelsesmulighet, og er eventuelt klageinstans for
samtlige av de gvrige omradene. Pbl. gir staten flere planverktgy for a ivareta nasjonale og
regionale interesser %, Hvis det er fremmet innsigelser fra offentlige organer til planforslag
fra kommunene kan disse forslagene dermed ikke vedtas f@r disse innsigelsene er Igst ved
mekling eller hos departementet #1. Departementet viser til hovedprinsippene ved plandelen
og planhierarkiet: kommunen er gitt vide fullmakter, men statlige og regionale organer kan

komme med innspill og innsigelser, og departementet bestemmer ved uenigheter 42,

2.3 Arealplaner
En arealplan er en samlebetegnelse for de ulike plantypene slik det fremkommer av pbl.

Eksempelvis en statlig arealplan jf. pbl. § 6-4, en regional plan jf. pbl. § 8-1, en kommuneplan

jf. pbl. § 11-5 og en reguleringsplan jf. pbl. § 12-1 3,

38 (Ot.prp. nr.32, 2007-2008, s.34)

Ot.prp. nr.32, 2007-2008, s.34)
Holth & Winge, 2019, 5.89)

Bruvik & Stensrud, 2021, s.14)
Ot.prp. nr.32, 2007-2008, s.34)
Bruvik & Stensrud, 2021, s.15)

39
40
41
42
43
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Statlige planverktgy som er regulert i pbl. kap. 6 har ikke som intensjon a gripe inn i
planlegging som er av lokal betydning. Statlige interesser skal ivaretas giennom medvirkning
i regional og lokal planlegging. Det kommunale selvstyret innebaerer at kommunene i rimelig
stor grad skal kunne forvalte omradene uten at statlige aktgrer blander seg alt for mye inn i

lokalpolitiske beslutninger 44,

Arealplanen er en offentlig vedtatt plan som gir regler for hvordan arealene innenfor et
omrade kan brukes eller hva slags bebyggelse som kan tillates. Arealplanen bestar av:

-et plankart med symboler og farger som viser hvor boliger, veier, forretninger, idrettsanlegg
osv. skal ligge.

-planbestemmelser som gir neermere bestemmelser om arealbruken, utforming av
bygninger, parkering, miljgkrav osv.

-en planbeskrivelse som forklarer formalet med planen, hovedinnhold og virkninger.

-en arealplan er rettslig bindende for arealbruken i omradet, med andre ord ma den fglges,

jf. pbl. §1-6 andre ledd.

Som ved regional planlegging, skal ogsa kommunal planlegging skje pa bakgrunn av en
planstrategi. Pbl. § 10-1 hjemler at kommunen skal vedta en planstrategi som skal trekke
opp rammene for den gnskede utviklingen i kommunen #°. Denne skal utarbeides og vedtas
minst en gang hver valgperiode. Behovet for samordning er ivaretatt ved at bestemmelsens
andre ledd slar fast at utformingen av kommunale planstrategier skal skje i tett samarbeid
med andre myndigheter. Pa denne maten vil kommunale planstrategiprosesser kunne bidra
til a synliggjgre og samordne ulike arealinteresser, og sikre at hensyn bak disse «bakes inn» i

de pafplgende planprosessene “°.

2.3.1 Kommuneplan
Innholdet i kommunale arealplaner er fastsatt i kapittel 11 i pbl. Gjennom pbl. sine

bestemmelser om samfunns- og arealplanlegging har kommunene anledning til a

gjennomfgre allsidige og langsiktige vurderinger med hensyn til hva som vil vaere

4 (Holth & Winge, 2019, s.55)
4 (Holth & Winge, 2019, 5.102)
46 (Holth & Winge, 2019, 5.102)
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hensiktsmessig ressursforvaltning #’. Gjennom pbl. §11-1 skal kommuneplanen besta av to

deler: samfunnsdelen med handlingsplan og arealdelen.

Nar det gjelder samfunnsdelens betydning for arealdelen sa fremkommer det av
forarbeidene til loven at: «samfunnsdelen skal ogsa gi grunnlaget for prioriteringer i
arealdelen, f.eks knyttet til arealbehov for ulike funksjoner, valg av infrastruktur,
boligpolitikk og naeringspolitikk, kommunal service mv.» 8, Kommuneplanens samfunnsdel
er altsa et strategisk styringsdokument som skal synliggjgre mal og satsingsomrader i
kommunen. Jf. pbl. §11-2 skal den danne grunnlag for virksomheten i kommen. Den er
likevel ikke juridisk bindende %°. Kommuneplanen arealdel er avgrenset til spgrsmal av
betydning for arealdisponeringen. Kommunen skal ha en arealplan, jf. pbl. §11-4 *°. Videre er
det slik at pbl. §11-5 andre ledd fastsetter at arealdelen skal vise «hovedtrekkene i
arealdisponeringen». Disponeringen skal vises pa et samlet plankart, jf. bestemmelsens

andre ledd.

Forarbeidene tilsier at en samlet arealplan er ngdvendig for a sikre en planmessig og
forsvarlig arealutnytting, samt for @ beskytte arealene mot uoverveide arealinngrep og
uhensiktsmessig bygge- og anleggsvirksomhet >1. Forarbeidene presiserer likevel at det er
tale om en grovmasket oversiktsplan som fastlegger, viser og binder opp det som skal vaere
hovedtrekkene i arealbruken. Slik sett understreker forarbeidene at arealdelen skal vaere en
plan uten flere detaljer enn hva som er ngdvendig for a sikre en overordnet styring av
arealbruken i kommunen. Detaljregulering av arealbruken skal som hovedregel skje giennom

reguleringsplan °2.

Kommuneplanens arealdel er juridisk bindende. Det fglger av pbl. § 11-6 andre ledd at tiltak
«ikke ma vaere i strid med planens arealformal». Dette kravet sikrer kommunene en bred

kontroll med arealdisponeringen 3.

47 (Holth & Winge, 2019, 5.101)
48 (Ot.prp.nr.32, 2007-2008, 5.209)
4 (Holth & Winge, 2019, 5.102)
50 (Holth & Winge, 2019, 5.102)
51 (Holth & Winge, 2019, 5.104)
52 (Holth & Winge, 2019, 5.104)
53 (Holth & Winge, 2019, 5.104)
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2.3.2 Reguleringsplan
Reguleringsplaner er pa samme mate som kommuneplanens arealdel et plankart som

fastsetter arealformal med tilhgrende bestemmelser som angir bruk, vern og utforming av
arealer og fysiske omgivelser, jf. pbl. §12-1 fgrste ledd. Reguleringsplaner gjelder for et
geografisk avgrenset omrade i kommunen. Pa den maten kan man tilpasse innholdet i
reguleringsplanen til de interesser og det behov for styring som gjgr seg gjeldende nettopp i
et slikt avgrenset omrade >4. En vedtatt reguleringsplan er en skjgnnsmessig beslutning der

lokalpolitikerne har vektet ulike hensyn og interesser °°.

Pbl. §12-4 fgrste ledd slar fast at en reguleringsplan er rettslig bindende. En vedtatt
reguleringsplan er dermed bindende for fremtidig arealbruk i omradet. Videre heter det i
andre ledd at tiltak «ma ikke veere i strid med planens arealformal og bestemmelser». Tiltak

som er i strid med reguleringsplanen er dermed ikke tillatt °®.

| pbl. § 12-1 tredje ledd slas det fast at reguleringsplaner alltid skal utarbeides ved
«gjennomfgring av st@grre bygge- og anleggstiltak og andre tiltak som kan fa vesentlige
virkninger for miljg og samfunn». Bestemmelsen tilsier dermed at reguleringsplankravet skal

vurderes bade ut fra tiltakets stgrrelse og tiltakets potensielle konfliktomfang >’.

Uttrykkene «stgrre bygge- og anleggstiltak» og «vesentlige virkninger» legger opp til at det
skal gjgres en bred vurdering av hva som ligger innenfor eller utenfor dette. Forarbeidene
tilsier at denne vurderingen ma avgjgres ut fra de forhold som gjgr seg gjeldende pa stedet
og i saken °8, Reguleringsplikten synes dermed & variere etter hvordan forholdene er i den
enkelte kommune, samt fra kommune til kommune. Videre papekes det i forarbeidene at
reguleringsplikten ogsa kan gjelde for mindre utbyggingstiltak hvis virkningene er
omfattende og usikre. Eksempelvis der et tiltak planlegges etablert i et sarbart omrade med

saerlig verdifullt kultur- eller naturlandskap >°.

54 (Holth & Winge, 2019, s.111)

55 (KMD, 2018, s5.14)

56 (Holth & Winge, 2019, 5.112)

57 (Holth & Winge, 2019, 5.113)

58 (Ot.prp. nr.32, 2007-2008, 5.230 + Holth & Winge, 2019, s.113)
9 (Holth & Winge, 2019, 5.113)
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Forarbeidene gir ogsa stgtte for at det ogsa skal tas i betraktning hvorvidt et tiltak vil utlgse
behov for andre tiltak som samlet kan gi st@rre virkninger. Dette kan veere i en situasjon der

et utbyggingsprosjekt utlgser bygging av nye veier, og lignende infrastruktur .

Pbl. innfgrte i 2008 begrepet «omradereguleringsplan». Dette er imidlertid ogsa a betrakte
som en reguleringsplan, og lovens kap.12 gjelder fullt ut ®1. Omraderegulering er hjemlet i
pbl. §12-2. Denne plantypen ble introdusert i loven for a styrke kommunens
styringsmulighet i planleggingen. Bruk av omraderegulering vil kunne sikre at
utbyggingsprosjekter vurderes ut fra en stgrre helhet, hvor ogsa andre interesser i omradet

blir ivaretatt °2.

Jf. Pbl. §12-2 andre ledd er det kommunen som utarbeider omradereguleringsplaner. Likevel
kan det etter andre ledd siste punktum ogsa vaere andre myndigheter og private som kan sta
for dette. Forarbeidene slar imidlertid likevel fast at i slike tilfeller er det kommunen som
skal ha ansvaret for rammer, innhold og fremdrift i planprosessen 3. Hensikten med
omraderegulering er at de skal brukes for omrader som trenger en noe mer overordnet

avklaring for man gar videre med detaljregulering og en pafglgende utbygging *.

Omradereguleringsplan er patenkt a skulle gi et omrade overordnede bestemmelser for et
spesifikt omrade for eksempelvis bevaring av areal, infrastrukturkrav, rekkefglgekrav og
utbyggingsavtaler. Pbl. likestiller omradereguleringsplaner og detaljreguleringsplaner med
tanke pa hvilke arealformal, underformal, hensynssoner og planbestemmelser man kan ta i
bruk 8. Et valg av plantype vil derfor kunne vaere avhengig av hvilken detaljeringsgrad man
gnsker, samt formal for planen %. Omraderegulering far stgrst planen i seg selv oppstiller et
krav om detaljregulering fgr en eventuell arealbruksendring tillates, med andre ord et krav

om at det ma vaere en reguleringsplanprosess fgr utbygging kan skjer 7.

60 (Holth & Winge, 2019, s.114)
61 (Holth & Winge, 2019, 5.116)
62 (Holth & Winge, 2019, 5.116)
63 (Holth & Winge, 2019, 5.116)
64 (Holth & Winge, 2019, 5.117)
55 (Holth & Winge, 2019, 5.117)
66 (Bruvik & Stensrud, 2021, 5.17)
57 (Holth & Winge, 5.117)
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Dersom en plan skal avklare et mindre omrade, eller et konkret, avgrenset prosjekt vil
imidlertid detaljregulering vaere godt egnet 8. Og i motsetning til en omradereguleringsplan
kan en detaljreguleringsplan initieres av private, jf. pbl. §12-3 andre ledd. En reguleringsplan
har rettskrafts-virkning, jf. pbl. §1-6 andre ledd. Bestemmelser og detaljer man gnske a

binde i plan kan dermed senest gjgres her ©°.

68 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.17 + KMD, 2018, 5.14)
59 (Bruvik & Stensrud, 2021, 5.17)
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3 Lovregulert bruk av utbyggingsavtaler
| dette kapittelet ser jeg pa reglene om utbyggingsavtaler i pbl. Jeg vil vektlegge

bestemmelsens formal i pbl. §17-1 og rammene for utbyggingsavtalens innhold i pbl. §17-3.
En utbyggingsavtale er en avtale mellom en kommune og en utbygger eller grunneier om
utbygging av et omrade innenfor rammen av kommuneplanens arealdel, reguleringsplan
eller byggesaksplan 7°. Intensjonen med utbyggingsavtaler er & definere ansvarsomrader
mellom de som er part i avtalen, nemlig utbygger og kommune. Prosessen som har ledet
frem til en utbyggingsavtale kan veere at en utbygger forhandler med kommunen om

a forplikte seg til 3 giennomfgre eller bekoste krav mot at kommunen vedtar planen. En slik
avtale kan gagne kommunen, ved at de bruker det som et verktgy for gjennomfgring av

planen, samt at de sikrer seg at utbyggingen er i samsvar med sin utbyggingspolitikk 7*.

3.1 Praksis fgr lovendring
Avtaler mellom utbyggere og kommuner har eksistert i Norge i lang tid. Historisk sett har

avtalene blitt brukt ved bygging av kommunaltekniske anlegg, som alternativ eller
supplement til pbl. sine regler eller for a fremme boligpolitiske malsettinger i kommunen
med hensyn til boligtyper og kvalitet. Utbyggingsavtaler har dermed hatt grunnlag i
opparbeiding av og tilknytning til slike anlegg som erstatning for tilsvarende ensidige
kommunale palegg 2. Tidligere praksis bar preg av mindre deltakelse fra kommunen og
utbygger stod ofte ansvarlig for fellestiltak og opparbeidelse av offentlig infrastruktur, mens

pa den andre siden stilte kommunen hovedsakelig krav til kvalitet og overtakelse av tiltak 73.

Pbl. sine regler om utbyggingsavtale er av relativ ny dato. Bestemmelsene ble fgrst tatt inn i
pbl. i 2006. Bakgrunnen for dette var at i prosessen rundt utbygginger ble utbyggere og
kommune i gkende grad preget av samarbeid, med andre ord mellom private aktgrer og
offentlige myndigheter. Et gnske om kontroll med disse avtalene medfgrte at det ble et
behov for a lovregulere bruken av utbyggingsavtaler. Frem til 2006 hadde det utviklet seg en
praksis som lovgiver ansa som uheldig. Dette var eksempelvis ikke bare at utbyggere dekket

store infrastrukturtiltak som vei, vann og avlgp, men ogsa bygging av barnehager, skoler og

70 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.19)
71 (Bruvik & Stensrud, 2021, 5.19)
72 (Ot.prp.nr.22, 2004-2005, s.9)

73 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.19)
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annet. Slike avtaler ble ofte inngatt mellom utbygger og kommunen, uten at utenforstaende
fikk innsyn. Gjennom lovreguleringen ble det satt krav om at kostnader som overtas av
private ma ha en saklig sammenheng med den aktuelle planen, samt krav om at
utbyggingsavtaler skal vaere mer tilgjengelige for andre 7. Lovreguleringen hadde ogsa til
hensikt a forhindre avtaler som var ubalanserte og preget av hgy forhandlingsmakt fra

kommunen 7°.

3.2 Hva er en utbyggingsavtale - §17-1 definisjon
| pbl. §17-1 defineres utbyggingsavtale, i lovens forstand: «Med utbyggingsavtale menes en

avtale mellom kommunen og grunneier eller utbygger om utbygging av et omrade, som har
sitt grunnlag i kommunens planmyndighet etter denne lov og som gjelder gjennomfgring av

kommunal arealplan».

Det er viktig a veere oppmerksom pa at begrepet «utbyggingsavtale» i praksis brukes om en
rekke avtaler som ikke faller inn under pbl. sitt kapittel 17 7. Bestemmelsen i pbl. §17-1
oppstiller flere forutsetninger for at en avtale skal kunne anses som en utbyggingsavtale i

lovens forstand.

For det fgrste ma kommunen veere part i den avtalen som inngds. Avtalemotpart kan enten
veere grunneier eller utbygger. For det andre ma utbyggingsavtalen knytte seg til
kommunens ansvar som planmyndighet. Dette betyr at kommunen ma ha fattet et vedtak
etter pbl. §17-2 som angir nar en utbyggingsavtale er en forutsetning for utbygging, og som
synliggjer kommunens forventninger til slike avtaler. Et slikt generelt vedtak er en absolutt
forutsetning for a kunne innga utbyggingsavtaler. For det tredje ma avtalen gjelde
gjennomfg@ring av en bestemt arealplan. Dette kan vaere reguleringsplan, men etter loven er
det ogsa mulighet til 8 innga utbyggingsavtaler i forbindelse med vedtakelsen av
kommuneplanens arealdel. Eksempelvis kan avtalen dreie seg om hvem av avtalepartene
som skal ta kostnadene med ulike tiltak innenfor planomradet, om partene i fellesskap skal

dekke kostnader, kommunal overtakelse, eller prosjekterings- og gjennomfgringsansvar.

74 (Holth & Winge, 2019, 5.156)
75 (Stensrud & Bruvik, 2021, 5.19)
76 (Holth & Winge, 2019, 5.157)
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Under forutsetningen om at utbyggingsavtalen ma dreie seg om gjennomfgring av planen,

ligger det ogsa en saklig avgrensning ”’.

En utbyggingsavtale er for gvrig ikke a regne som et enkeltvedtak i forvaltningslovens
forstand. Det er likevel noen elementer som skiller utbyggingsavtaler fra andre avtaler: for
det fgrste er utbyggingsavtaler underlagt bestemte saksbehandlingsregler. For det andre er

det ikke tale om full avtalefrihet 8.

3.3 §17-2 Forutsetning for bruk av utbyggingsavtaler
| pbl. §17-2 fgrste ledd hjemler det man kaller forutsigbarhetsvedtaket. «Utbyggingsavtaler

ma ha grunnlag i kommunale vedtak fattet av kommunestyret selv som angir i hvilke tilfeller
utbyggingsavtale er en forutsetning for utbygging, og som synliggjgr kommunens

forventning til avtalen».

Formalet er a synliggjgre kommunens forutsetninger, og gi grunneiere/utbyggere mulighet
for & ta hensyn til disse pa et tidlig stadium i prosjektet. Formalet er videre a synliggjgre
gjennom en offentlig tilgjengelig beslutning hvilke fgringer som fglger av slike vedtak, og

hvordan kommunen kan tenke seg at disse fglges opp 7°.

Et slikt vedtak fastsetter ikke en bestemt sakstype vedtaket ma fattes i sammenheng med.
Det vil veere opp til kommunen hva den finner hensiktsmessig, men det bgr primaert spkes
inngatt i forbindelse med kommunens ordinaere planlegging. Eksempelvis kan det vaere
aktuelt & knytte kommunens forutsetninger til boligpolitiske handlingsplaner,

utbyggingsprogram eller i forbindelse med kommuneplan .

Kommunens vedtak skal for det fgrste angi i hvilke tilfeller utbyggingsavtale er en
forutsetning for utbygging. Dette kan gjgres i forbindelse med konkrete utbyggingsomrader,
der kommunen ser behov som best Igses giennom avtale, eksempelvis ved a angi at

detaljene rundt opparbeiding av vei, vann og avlgp skal sgkes Igst giennom avtale. Det som

77

Holth & Winge, 2019, s.158)
Holth & Winge, 2019, s.158)
Ot.prp. nr.22, 2004-2005, s.63)
Ot.prp. nr.22, 2004-2005, s.63)
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er sentralt er at utbygger far en klar forstaelse av at fremforhandling av en avtale med

kommunen vil inngd i et eventuelt prosjekt de gar inn i 8.

Kommunens vedtak skal for det andre synliggjgre kommunens forventninger til avtalen. Det
kan eksempelvis vaere utbyggingstakt og behov for infrastruktur. Vedtaket skal gi en viss
forutberegnelighet for hvilket «niva» som det kan forventes. Men det vil likevel ikke vaere
bindende fgringer for utbyggingen av et omrade. Disse f@gringene gis i plan- og

planbestemmelser, blant annet ved rekkefglgekrav 2.

For at utbygger/grunneier skal ha trygghet for at vedtaket har stgtte i kommunens gverste
beslutningsorgan er det kommunestyret som ma fatte dette vedtaket formelt, jf.
kommuneloven § 30. Vedtaket vil dermed ogsa kunne underlegges lovlighetskontroll etter
kommuneloven § 59. Formalet med et slikt krav er at vedtaket da fglger faste rammer for
varsling, saksbehandling, offentlighet mv. Kommunestyrets myndighet kan heller ikke

delegeres 2.

Kapittel 17 i pbl. har bestemmelser knyttet til saksbehandling, medvirkning og offentlighet.
Bestemmelsene retter seg bade mot kommunens vedtak etter pbl. § 17-2 fgrste ledd og

saksbehandlingsregler i enkeltsaker 8.

Saksbehandlingsreglene knyttet til konkrete avtaleforhandlinger finner vi i pbl. § 17-4. For
vedtak etter pbl. § 17-2 fgrste ledd skal kommunen legge til rette for medvirkning for

bergrte grupper og interesser i prosessen med de kommunale vedtak 8.

Formalet med medvirkningsprosessen i annet ledd er a sikre at bergrte tredjeparter blir hgrt

gjennom hele prosessen. Avtalen er et resultat av privat forhandling mellom kommunen og

81 (Ot.prp. nr.22, 2004-2005, s.63)
82 (Ot.prp. nr.22, 2004-2005, s.63)
83 (Ot.prp. nr.22, 2004-2005, s.63)
84 (KMD, 2006, s.13)

8 (KMD, 2006, 5.9)
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utbygger/grunneier. Dog ma kommunen som offentlig myndighet pase at andre bergrte far

fremmet sine interesser 8°.

Det er slik at kommunen selv kan tilpasse hvordan medvirkningen gjennomfgres. Hvis
vedtaket knyttes mot kommuneplan eller kommunedelplanprosesser vil kravene til
medvirkning ivaretas som en del av disse prosessene. Men dersom kommunen velger a
fremme vedtaket som en egen sak eller knyttet til andre prosesser innebaerer det at
kommunen ma gjgre utkast til innholdet kjent, eksempelvis i aviser pa stedet, kontakt med
bergrte innbygger og utbyggere. Slik at de kan ha mulighet til 8 komme med innspill fgr

kommunestyret fatter vedtak ’.

Staten, ved KMD, har utarbeidet en veileder «Medvirkning i planlegging», som gar naermere

inn pa temaet %8,

3.4 §17-3 Avtalens innhold
Kommunene har ikke fri anledning til 3 avtale hva som helst i en utbyggingsavtale. Rammene

for innholdet i utbyggingsavtaler er regulert i pbl. § 17-3.

Utgangspunktet for lovreguleringen er a sette grenser for hvilke forpliktelser avtalen kan
palegge utbygger/grunneier, og saledes unnga uheldige utslag av den. Dette kan veere
avtalevilkar som legger for stort press pa gkonomien i utbyggingsprosjekter, og dermed
prosjektenes gjennomfgrbarhet, bygge-kostnader, tomtepriser og boligpriser. Man har
samtidig lagt vekt pa at bestemmelsene skal vaere fleksible, sa kommune og
grunneier/utbygge i stgrst mulig grad kan komme frem til avtaler som er egnet til a fa

gjennomfgrt planen og prosjektet 8°.

3.4.1 §17-3 fgrste ledd — avtalens innhold
Pbl. § 17-3 fgrste ledd slar fast at «en utbyggingsavtale kan gjelde forhold som kommunen

har gitt bestemmelser om i arealdelen til kommuneplan eller reguleringsplan». Man kan

86

KMD, 2006, s.9)

KMD, 2006, s.13)

KMD, 2014)
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dermed se at det er en presisering av pbl. § 17-1, som sier at avtalen ma gjelde

giennomfgring av kommunal arealplan °°.

Det er altsa innholdet i kommunens vedtatte arealplaner etter pbl. som legger det viktigste
grunnlaget for hva utbyggingsavtale kan omfatte. Bestemmelsen sier at avtalen kun kan
inneholde elementer som er vedtatt i bindende plan. Dette medfg@rer at avtalen ikke kan
utvide kommunens planmyndighet eller legge strengere fgringer for det enkelte prosjekt enn
det som er vedtatt i planen °*. Likevel er det ikke slik at partene star fritt til 3 gjgre avtale
innenfor de bestemmelser som er gitt i arealplan °2. Dog er det slik at forhold som er pliktige
etter loven, kan det alltid tas inn bestemmelser for. Eksempler pa dette er opparbeidelse av
vei, vann og avlgp til og langs tomtegrensen i forbindelse med utbygging. Dette er generelle

krav som fglger av pbl. kapittel 18, og er dermed alltid & anse som saklige krav 3.

Hovedregelen bgr vaere at forhold som kan reguleres i plan fastsettes i bestemmelsene i
reguleringsplanen, og bare unntaksvis fglger av utbyggingsavtale alene. Det vil gi en mer
ryddig planprosess ved at reguleringsplanen regulerer de fysiske realitetene. Det vil ogsa
tydeliggjgre at planen fastlegger innhold og kvalitet, mens avtalen regulerer

gjennomfgringen %4,

| pbl. §17-3 fgrste ledd fremkommer det «har gitt bestemmelser om». Dette innebaerer at
det forutsettes at planen er vedtatt fgr utbyggingsavtale blir rettslig bindende. Dette fglger
0gsa av pbl. § 17-4 femte ledd. Bakgrunnen for dette er at man fra lovgiverhold ikke gnsker
at kommunen skal forplikte seg til a vedta en plan basert pa utbyggingsavtalens innhold.
Ofte er det likevel slik i praksis at prosessene med utbyggingsavtale og planvedtak Igper
parallelt, og pa den maten at en utbyggingsavtale i realiteten kan pavirke det endelige

planvedtak i rimelig stor grad °°.

% (Holth & Winge, 2019, s.160)
91 (Stensrud & Bruvik, 2021, 5.23)
92 (Holth & Winge, 2019, 5.160)
9 (Holth & Winge, 2019, 5.160)
% (KMD, 2006, 5.20)

% (Holth & Winge, 2019, 5.159)
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3.4.2 pbl. §17-3 Andre ledd — avtalens innhold
Det fglger videre i bestemmelsens andre ledd: «Avtalen kan ogsa regulere antallet boliger i

et omrade, stgrste og minste boligstgrrelse, og naermere krav til bygningers utforming der
det er hensiktsmessig. Avtalen kan ogsa regulere at kommunen eller andre skal ha

fortrinnsrett til  kjgpe en andel av boligene til markedspris».

Bestemmelsen gir adgang for at kommunen kan regulere boligpolitiske tiltak og utforming i
utbyggingsavtale. Det apnes eksempelvis for at avtalen kan fastsette fordeling av boligtyper
og leilighetsstgrrelser og sikring av minstestgrrelse. Med utforming menes krav som gar
lenger enn det som kan vedtas i plan, for eksempel krav til tilgjengelighet og kvalitet,

eksempelvis for eldre mennesker ¢,

Lovforarbeidene sier ogsa at kommunene oppfatter utbyggingsavtaler som et viktig
virkemiddel for @ na boligpolitiske mal, og at planverktgyet alene ikke er tilstrekkelig for a
kunne na disse malene pa samme mate. Det er samtidig forutsatt at slike avtalevilkar ikke
skal kunne ga lenger enn det kommunen kan regulere gjennom plan, det ma i sa fall ha

saerskilt hjemmel *7.

3.4.3 §17-3 Tredje ledd — avtalens innhold
Av pbl. §17-3 tredje ledd fremgar det: «Avtalen kan ogsa ga ut pa at grunneier eller utbygger

skal besgrge eller helt eller delvis bekoste tiltak som er ngdvendige for gjennomfgringen av
planvedtak. Slike tiltak ma sta i rimelig forhold til utbyggingens art og omfang og
kommunens bidrag til giennomfgringen av planen og forpliktelser etter avtalen. Kostnadene
som belastes utbygger eller grunneier til tiltaket, ma std i forhold til den belastning den

aktuelle utbygging pafgrer kommunen».

Fgrste punktum tilsier at det kan avtales at utbygger skal besgrge eller helt eller delvis
bekoste tiltak til offentlige behov som skapes av utbyggingen. Det vil vaere den konkrete
plan- og utbyggingssituasjonen som avgjgr i hvilken grad det foreligger behov for denne

typen tiltak. Formuleringen i fgrste ledd innebaerer at partene kan velge om utbygger skal

% (KMD, 2006, 5.17)
97 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.24)
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besgrge den fysiske gjennomfgringen av det avtalte tiltaket, eller bidra gkonomisk til
kommunens gjennomfgring av tiltaket ®8. Fgrstnevnte kalles realytelse, og innebaerer at
utbygger bade gjennomfgrer og bekoster infrastrukturen. Sistnevnte, kalt kontantbidrag,

innebaerer at utbygger yter gkonomisk bidrag til kommunen som star for opparbeidelsen °°.

Det kan eksempelvis inngas utbyggingsavtale som palegger grunneier eller utbygger a dekke
kostnader med overordnet teknisk infrastruktur. Ny hovedvannledning, hovedavilgpsledning
o.l. Andre eksempler av overordnet infrastruktur kan veere arealavstaelser, utvidelse av
veier, parker samt gang- og sykkelvei 1%, Det fglger av veileder til utbyggingsavtaler at tiltak
ogsa innebaerer teknisk og grenn infrastruktur som fglger av opparbeidelsesplikten i pbl.

§18-1.

3.5 Ngdvendighetsvurderingen for giennomfgring av planvedtak
| pbl. § 17-3 tredje ledd fgrste punktum fremkommer kriteriet om at tiltaket er «ngdvendig

for gjennomfgring av planvedtak». Bestemmelsen oppstiller dermed et krav om at de tiltak
som bekostes av utbygger/grunneier ma vaere ngdvendige for gjennomfgring av planen.
Dette vil gjerne foreligge nar det er tale om et lovlig oppstilt rekkefglgekrav i en arealplan.
Hvorvidt noe er ngdvendig ma ogsa til en viss grad bli et spgrsmal om tolkning av
arealplanen. Det sentrale momentet er imidlertid hvorvidt kostnaden star i saklig
sammenheng med den konkrete utbyggingen %1, Med saklig sammenheng menes at det ma

vare en relevant og naer tilknytning mellom det kommunen krever og planens innhold %2,

Under ngdvendighetsvurderingen og om tiltaket har direkte saklig sammenheng med planen
stilles det to vilkar; avtalte tiltak ma enten «tjene interessene i utbyggingsomradet» eller

«avhjelpe skadevirkninger eller ulemper ved den konkrete utbyggingen» 193,

| lovforarbeidene kan man lese at ytelsen ma «tjene interessene i utbyggingsomradet». Som

nevnt ovenfor sd ma da utbyggingen veere den direkte foranledningen til behovet for

% (KMD, 2006, 5.18)

9 (Pedersen et.al, 2018, 5.539)

100 (Holth & Winge, 2019, s.161)
101 (Holth & Winge, 2019, 5.162)
102 (NOU, 2003:24, 5.171)

103 (Ot.prp nr.22, 2004-2005, 5.66)
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ytelsen!®. Dette innebaerer ikke at tiltaket skal vaere til eksklusivt til nytte for
utbyggingsomradet, men imidlertid ma det fylle et behov, bade nar det gjelder art og
tilgjengelighet. | dette ligger det en betydelig skranke for hva som kan avtales. Skal det for
eksempel bygges seniorboliger kan det ikke kreves at det skal bygges en skole. Det kan heller
ikke avtales at tiltak skal ligge eksklusivt til omradet, for eksempel at en barnehage kun skal

betjene nye beboere i omradet 1%,

Det folger av lovforarbeidene at ogsa tiltak som ikke tjener interessene i utbyggingsomradet
kan anses som ngdvendig hvis tiltaket «avhjelper skadevirkninger eller ulemper ved den
konkrete utbyggingen 1%. Det kan eksempelvis vaere stgyskjerming utenfor planomradet der
gkt trafikk gjennom et tilgrensende omrade tilsier et behov for dette. Det er likevel pa det
rene at adgangen til slike tiltak vil likevel i de aller fleste tilfeller fglge av lovgivning, eller

kunne palegges i plan 197,

| NOU 2003:24 presiseres det videre at nar det gjelder den saklige sammenhengen, sa ma
tiltaket veere funksjonelt og planfaglig ngdvendig. Eksempelvis bredere vei, fortau, gang- og
sykkelsti, vannledning, samt bestemmelser om utbyggingstakt, som igjen henger sammen
med utviklingen av eller presset pa infrastrukturen i omradet. Med planfaglig ngdvendig
menes det at tiltaket etter en faglig vurdering er en forutsetning for at utbyggingsomradet
skal ha en tilfredsstillende utforming. Med tilfredsstillende utforming menes at tiltaket

imptekommer gjeldende krav og prinsipper for forsvarlig planlegging 1.

KMD har ogsa gitt en tolkningsuttalelse av hva som faller inn under «ngdvendig». Her
papekes det at det ma trekkes en grense mot infrastruktur som tjener hele kommunen.
Eksempelvis vil ikke tiltak som tjener kommunen generelt, men som ikke tjener det aktuelle

byggeprosjektet direkte, inngd som ngdvendig i lovens forstand 192,

104 (Ot.prp.nr.22, 2004-2005, 5.66)
105 (NOU 2003:24, 5.171)

106 (Ot.prp. nr.22, 2004-2005, s.66)
107 (Ot.prp. nr.22, 2004-2005, s.66)
108 (NOU, 2003:24, 5.171)

109 (KMD, 2013)
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| forhold til ngdvendighetskravet etter pbl. §17-3 tredje ledd kan grensen for hva man kan
belaste utbygger fremsta som uklar. En sak fra Sivilombudsmannen, 11, kan illustrere dette.
Her konkluderte Sivilombudsmannen med at de tiltak kommunen i denne saken krevet
dekning av, slik som gjestehavn, smabathavn og kunstnerisk utsmykning, ikke kunne sies a
vaere ngdvendige ut fra en tolkning av planen. Selv om pbl. § 17-3 tilsynelatende setter vide
rammer for hva som kan innga i en utbyggingsavtale, viser uttalelsen fra Sivilombudsmannen
at planen snevrer inn avtalefriheten i betydelig grad. Denne saken illustrerer ogsa forskjellen
pa hva kommunen kan innta bestemmelser om i plan, og hva kommunen kan innga
utbyggingsavtale om til gijennomfgring av plan, slik Sivilombudsmannen ser det. Kommunen
har en meget vid kompetanse til 3 innta bestemmelser i plan ut fra et planfaglig skjgnn. Og
dette skjgnnet kan domstolene i begrenset grad overprgve. Med ngdvendighetskravet i pbl.
§ 17-3 tredje ledd har lovgiver snevret inn denne vide kompetanse noe nar det gjelder
gjiennomfgring av den samme plan gjennom utbyggingsavtale. | sitt resultat innebzerer dette

at kommunen ikke kan innga utbyggingsavtale om alle forhold i en plan 1,

3.6 Forholdsmessighetsvurderingen

3.6.1 Utbyggingens art og omfang
| pbl. § 17-3 tredje ledd ligger det ogsa et forholdsmessighetskrav. | bestemmelsens andre og

tredje punktum fremkommer det: «Slike tiltak ma sta i et rimelig forhold til utbyggingens art
og omfang og kommunes bidrag gjennomfgring av planen og forpliktelser etter avtalen.
Kostnadene som belastes utbygger eller grunneier til tiltaket, ma sta i forhold til den

belastning den aktuelle utbygging pafgrer kommunen».

| pbl. § 17-3 ligger det altsd bade et ngdvendighetskrav og et forholdsmessighetskrav 112,
Kostnaden eller omfanget av de tiltak skal for det f@rste vurderes opp mot selve
utbyggingens art og omfang. Med andre ord at stgrrelsen pa den private ytelsen vil kunne
gke med stgrrelsen pa utbyggingen, og tilsvarende at rommet for & avtale private ytelser blir
snevrere jo mindre utbygging det er snakk om. Loven angir ikke noe bestemt minsteomfang

som ligger pa «nedsiden» for krav f@gr det kan vaere tale om utbyggingsavtaler etter tredje

10 (Somb-2015-1194)
111 (Holth & Winge, 2019, 5.163)
112 (Holth & Winge, 2019, 5.162)
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ledd. Men pa «oppsiden» legger bestemmelsen begrensninger for fgringer for stgrrelsen pa

bidrag til nedvendig infrastruktur som lovlig kan avtales i en utbyggingsavtale 113,

Med «utbyggingens art» menes hvilket formal tiltaket har og behov knyttet til dette. Ulike
formal kan vaere bolig eller naeringsbygg av ulike slag. Ulike tiltak vil utlgse ulike behov og
bidraget ma std i forhold til utbyggingens art. Eksempelvis vil bygging av kjgpesenter kunne
utlgse krav om veiutvidelse og rundkjgring, men ikke eksempelvis nytt kulturhus 4. Nar det
gjaldt Somb -2015-1194, la ogsa Sivilombudsmannen til grunn at modellen kommunen
hadde benyttet ikke sikret forholdsmessighet i utbyggingsavtalen. Det hadde nemlig ikke
blitt foretatt noen konkret vurdering i hvert tilfelle, men heller blitt lagt til grunn et standard
bidrag i kroner pr. utbygd kvm 1°. Videre er det ogsa slik at tiltak ma std i rimelig forhold til
«utbyggingens omfang». Med dette menes at stgrrelsen pa bidraget ma sta i forhold til
stgrrelsen pa tiltaket 116, Ved stgrre utbygginger er det dermed naturlig at man kan forvente

et stgrre bidrag 1*7.

| lovforarbeidene finner vi at forholdsmessighetskravet vil kunne vaere delvis overlappende
med ngdvendighetskravet. Det pekes pa et eksempel der dette slar inn kan eksempelvis
veere en boligbygging der trafikken skal ga gjennom et etablert boligomrade. Og jo flere
boenheter det er snakk om skal bygges, desto mer ngdvendig kan det veere med tiltak mot
trafikkstgy i det eksisterende boligomrade. Samt desto mer forholdsmessig vil et krav

fremsta for utbygger 118,

Av veileder til utbyggingsavtaler fremkommer det at denne forholdsmessighetsvurderingen
kan vaere problematisk i mange avtalesituasjoner. Kravet legger jo opp til at utbyggingen ikke
skal finansiere annet enn den forholdsmessige delen denne utbyggingen innebeerer i forhold
til omgivelsene. Ofte vil likevel behovet for en ny bru over jernbane, nye veikryss, nye

gangveier og sa videre komme over tid. Gjennomfgringen av tiltaket aktualiseres av en

113 (Ot.prp. nr.22, 2004-2005, s.66)
114 (NOU, 2003:24, 5.172)

115 (Holth & Winge, 2019, 5.162)
16 (NOU, 2003:24, 5.172)

117 (Bruvik & Stensrud, 2021, 5.27)
118 (Ot.prp. nr.22, 2004-2005, s.66)
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utbygging som i mange tilfeller ikke skaper hele behovet. Det kan derfor vaere en utfordring
a sikre opparbeidelse av hele tiltaket, samt vurdere hvordan den konkrete utbyggingen star i
forhold til behovet. Kravet om forholdsmessighet kan ogsa innebzere at kommunen ikke kan
bruke utbyggingsavtale til 3 la en utbygger av et utbyggingstrinn alene finansiere et tyngre
infrastrukturtiltak, nar infrastrukturen ikke kan kreves opparbeidet etter pbl. § 17-3.
Forholdsmessighetskravet vil kunne innebaere at kommunen i samarbeid med andre aktgrer
(private/statlige) ma ta en tilretteleggende rolle for a organisere en samlet finansiering og

gjennomfgring av en slik type «fellestiltak» 11°,

3.6.2 Kommunens bidrag
Av pbl. §17-3 tredje ledd andre punktum fremkommer det at tiltak som palegges utbygger

ma sta i «rimelig forhold til kommunens bidrag til giennomfgring av planen og forpliktelser
etter avtalen». | lovforarbeidene er det gjort et skille mellom «kommunens bidrag til
giennomfgring av planen og «forpliktelser etter avtalen». Regelens formal er a sgrge for
balanserte avtaler. Videre fremkommer det at med «kommunens bidrag til giennomfgring av
plan» menes at kommunen ved egen aktivitet kan gke rommet for utbyggers ytelser etter
avtalen. Men at der kommunens rolle er avgrenset til 3 vedta selve arealplanen, vil adgangen
til a stille tyngende vilkar bli mindre, slik at forholdsmessighetsvurderingen utelukkende
knyttes til utbyggingens art og omfang. Men ved andre tilfeller der for eksempel kommunen
endrer egne investeringsplaner og forserer utbyggingen av kommunal infrastruktur til fordel
for utbyggingsprosjektet, vil det kunne vaere rimelig at ogsa rammene for en

utbyggingsavtale endres 20,

Et reguleringsvedtak kan ogsa i seg selv innebaere en stor belastning for kommunen som
sadan, eller for deler av innbyggerne, ogsa der kommunen ikke tar aktivt del i selve
utbyggingen. Eksempelvis der eksisterende infrastruktur utsettes for gkt belastning. Ogsa
nar det forholder seg slik, vil det kunne vaere grunnlag for a utvide rammene for en
utbyggingsavtale. Departementet legger til grunn at slike hensyn kan tas med i bade

ngdvendighetsvurderingen og forholdsmessighetsvurderingen 21,

19 (KMD, 2006, s.18)
120 (Ot.prp. nr.22, 2004-2005, s.66)
121 (Ot.prp. nr.22, 2004-2005, s.66)
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Nar det gjelder betegnelsen «forpliktelser etter avtalen» fglger det av lovforarbeidene at det
menes ytelser fra kommunen av rendyrket privatrettslig karakter. Her trekkes frem
grensedragningen mellom kommunen som forvaltningsmyndighet og privat part 122, En
avtale kan eksempelvis ogsa omfatte overdragelse av fast eiendom der kommunen ikke
opptrer som planmyndighet, men som privat part. | tilfeller der dette foreligger, oppfordres
det til giennom lovforarbeidene, at man deler avtalen i to; en rent privatrettslig avtale der
kommunens rolle som planmyndighet ikke er knyttet til avtalen og der de far verdsatt sine
ytelser etter vanlige markedsmessige prinsipper, og en utbyggingsavtale med de prinsipper

som fglger av pbl. kapittel 17 123,

Jf. pbl. §17-3 tredje ledd tredje punktum sa fglger det at «kostnaden som belastes utbygger
eller grunneier til tiltaket, ma sta i forhold til den belastning den aktuelle utbygging pdfarer
kommunen». Utbyggernes forpliktelser etter avtalen skal altsa sta i et rimelig og riktig
forhold til den belastning tiltaket medfgrer for omgivelsene. Avtalen er ikke ment a skulle ga
lenger enn a avhjelpe den belastning tiltaket pafgrer kommunen, eventuelt sett i

sammenheng med utviklingen for gvrig, for eksempel generelt byggepress 124,

Ved vurdering av utbyggers bidrag til infrastruktur skal det dermed ogsa legges vekt pa de
bidrag eller byrder medfgrer for kommunen. Dette gjelder bade de forpliktelsene som ligger
for kommunen gjennom avtalen og kommunens bidrag til giennomfgring av plan.
Lovforarbeidene tilsier at det vil vaere rimelig at rammene for en utbyggingsavtale endres
der kommunen eksempelvis endrer egne investeringsplaner eller forserer utbyggingen av

kommunal infrastruktur til fordel for et utbyggingsprosjekt 2.

3.7 §17-3 Fjerde ledd — Forskuttering
| pbl. §17-3 fjerde ledd fremgar det: «Avtalen kan uansett gjelde forskuttering av kommunale

tiltak som er ngdvendig for gjennomfgringen av planvedtak».

122 (Bruvik & Stensrud, 2021, 5.28)
123 (Ot.prp. nr.22, 2004-2005, s.66)
124 (KMID, 2006, s.15)
125 (KMD, 2006, 5.19)
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Forskuttering kan i utgangspunktet skje for alle kommunale tiltak som er ngdvendige for
gjennomfgringen av planvedtak. Tiltaket skal veere en fglge av utbyggingsprosjektet. Og i
vurderingen av hva som anses som ngdvendig vil det tilsvare vurderingen som fglger av §17-
3 tredje ledd beskrevet over. Der hvor utbygger besgrger oppfgringen av tiltaket er det en
forutsetning at kommunen overtar dette, samt at kommunen etter en naermere avtale plan

skal betale tilbake utgiftene 126,

Vilkar om forskuttering i en utbyggingsavtale kan altsa bare gjelde tiltak som eksempelvis ut

fra rekkefglgekrav anses ngdvendige for gjennomfgringen av det aktuelle planvedtaket 1?7,

3.8 Forbud mot sosial infrastruktur
| forskrift av 20.april 2006 nr.453 om forbud mot vilkar om sosial infrastruktur i

utbyggingsavtaler (med ikrafttreden fra juli samme ar), ble av KMD vedtatt i forlengelsen av
utbyggingsavtaler. Konsekvensen av denne er at det ikke kan inngds utbyggingsavtaler som

palegger grunneier eller utbygger a bekoste sakalt sosial infrastruktur 28,

Bestemmelsen er fglgende: «Det kan ikke avtales at grunneier eller utbygger helt eller delvis
skal bekoste infrastruktur som skoler, barnehager, sykehjem eller tilsvarende tjenester som
det offentlige i medhold av lov er forpliktet til a skaffe til veie. Med bekoste menes ogsa

utgifter i forbindelse med forskuttering, 1an eller andre kredittytelser».

| dette ligger det at kommunen ikke har adgang til a inngd avtale som palegger utbygger a
dekke kostnader til bygging av skoler, barnehager og lignende. Denne begrensningen gjelder
selv om det eksempelvis i arealplanen er tatt inn bestemmelser om at skole ma veere bygget
fer boligutbygging kan skje. Slike bestemmelser vil veere rene rekkefglgekrav. For at
utbygging skal skje i disse tilfeller, ma det enten skje en skolebygging i offentlig regi eller gis

dispensasjon fra rekkefglgekravet 2°,

126 (Ot.prp.nr.22, 2004-2005, s.67)
127 (Ot.prp.nr.22, 2004-2005, s.67)
128 (Holth & Winge, 2019, 5.163)
129 (Holth & Winge, 2019, s.164)
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Formalet med forskriften er @ hindre at utbygger gjennom avtale forpliktes til a finansiere
sosiale infrastrukturtiltak som etter Stortinget sin oppfatning skal finansieres over offentlige
budsjetter. Intensjonen til Stortinget er a hindre overfgringer av verdier til kommunen ved
privat bygging av kommunale skoler og barnehager. Med «i medhold av lov er forpliktet til 3
skaffe til veie» i forskriften menes det at det er et offentlig ansvar a sikre at tilbudet
foreligger. For a avgrense til bestemte typer tiltak, brukes formuleringen «skoler,
barnehager, sykehjem eller tilsvarende tjenester». Tiltak som rammes presiseres neermere
ved at det kun er de tjenestene det offentlige har en lovfestet plikt til & fremskaffe som

omfattes av forbudet 13°.

Videre er det slik at forbudet retter seg mot tiloud det offentlige har ansvar for a fremskaffe
uavhengig av hvordan dette skjer. Ogsa tilbud som leveres av private, eksempelvis private

barnehager er forbudt i utbyggingsavtaler 31,

KMD sin veileder nevner at tvilstilfeller kan oppsta der avtalen gjelder bygninger og anlegg
som ikke er eksklusive for skoler, barnehager eller pasienter, men som ogsa skal benyttes av
disse. | disse tilfellene ma det da gjgres en vurdering av tiltakets primaere formal. Oppfgres
de i tilknytning til for eksempel en skole for & oppfylle hoveddelen av skolens plan for fysisk
fostring kan anlegget veere forbudt i utbyggingsavtale. Bygges anlegget derimot for
kommunens innbyggere generelt, kan avtalen veere tillatt, slik at vilkarene kun vurderes mot

vilkdrene i pbl. 132,

3.9 Avtalefrihet i utbyggingsavtaler / leeren om myndighetsmisbruk

| det neste kapittelet vil jeg se pa forholdet mellom utbyggingsavtaler og rekkefglgekrav i
reguleringsplan. Laeren om myndighetsmisbruk kommer jeg for gvrig naermere tilbake pa i
punkt 4.2.3. Ettersom en utbyggingsavtale ikke er a anse som et enkeltvedtak, far

133

avtaleloven og avtalerettslige prinsipper betydning for tolkningen av en slik avtale

Nar det gjelder rekkefglgebestemmelser, er dette et forvaltningsvedtak.

130 (KMID, 2006, 5.22)
131 (KMD, 2006, s.23)
132 (K\MID, 2006, 5.23)
133 (Holth & Winge, 2019, s.163)
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| forarbeidene ble det opplyst fra departementet at eldre utbyggingsavtaler har hatt
bakgrunn i lovpalagte krav i pbl., og at kommunene stort sett ikke har krevd mer i avtaler
enn det de kunne krevd med bakgrunn i den forvaltningsrettslige vilkarslaeren. Der det i
mange tilfeller var slik at kommunen ogsa bidro med gjenytelser slik at avtalene ikke har
veert betraktet som urimelige i henhold til avtaleloven §36. Likevel papekte departementet
videre at siden det var omfattende avtalefrihet, sa ble flere og flere avtaler preget av
manglende likevekt som fglge av kommunens sterke «forhandlingsmakt» som
reguleringsmyndighet. Man gnsket fra departementet sin side at lovreguleringen av
utbyggingsavtaler skulle bidra til 8 beholde en viss avtalefrihet, dog samtidig sgrge for en

vesentlig innstramming for & unnga uheldige utslag i avtalene 134,

Departementet matte dermed ta stilling til om utbyggers ytelse skulle anses som et
avtalevilkdr innenfor grensene for avtalefrihet, eller om det skulle betraktes som vilkar i et
forvaltningsvedtak 13°. Departementet tok utgangspunkt i at avtalerettens krav skulle gjelde,
uansett hva avtalen gikk ut pa. Det avtalene inneholdt av myndighetsutgvelse ville samtidig
komme frem gjennom offentlige vedtak, slik at en skulle unnga for stor samfunnsmessig
styring gjennom avtaler. Dette medfgrte at den avtalerettslige siden av avtalene ikke skal
kunne paklages. En vurdering og overprgving av utbyggingsavtalenes innhold ma saledes

foretas av domstolene 136,

Pa grunn av at man har avtalefrihet, kan det tenkes at det apner for stgrre spillerom hva
gjelder vilkarsstillelsen i avtalene som inngdes. En bakgrunn for dette kan vaere at partene
har hatt stgrre fleksibilitet og muligheter for a oppna «vinn-vinn»-situasjoner. | stedet for at
man som en privat part forholder seg passivt til et vedtak besluttet av kommunen.
Avtalefriheten er derfor begrenset gjennom pbl. §17-3 tredje ledd nettopp for a unnga at

utbygger aksepterer urimelig tyngende vilkar for a fa giennomfert utbyggingen 7.

Eckhoff og Smith papeker at hensikten med utbyggingsavtaler er a gi en viss kommunal

kontroll over utbygging av boliger og naeringsarealer uten at kommunen padrar seg utgifter

134 (Ot.prp. nr.22, 2004-2005, s.14)
135 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.31)
136 (Ot.prp.nr.22, 2004-2005, s.7)

137 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.31)
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til tomtekjgp og byggevirksomhet. Kommunen kan potensielt «true» med ekspropriasjon,
spgrsmal om reguleringsplan og byggetillatelse mv; den har en sterk forhandlingsposisjon i
utgangspunktet. Men avtalen ma jo ogsa veere egnet til a ivareta utbyggernes interesser.
Dette gar eksempelvis pa utnyttelsesgrad, boligstgrrelse, friarealer mv. Disse forhold har stor
kommersiell betydning. De argumenterer derfor at det nok hender da at kommunen
aksepterer hgyere arealutnyttelse eller en annen struktur pa boligmassen enn det den som

utgangspunkt ville gjort 138,

Det man diskuterer er grensene for offentlige organers avtalefrihet. Denne er fgrst og fremst
begrenset av myndighetsmisbrukslzeren (jf. pkt. 4.2.3 nedenfor). Det neste spgrsmalet er om
avtalefriheten ogsa har begrensninger i lov. | de tilfeller hvor avtalefriheten eventuelt er
begrenset i lov, sa oppstar det et lovtolkningssp@rsmal. Nar vi sa er over i
lovtolkningsspgrsmal, er spgrsmalet videre om det hgrer inn under forvaltningens frie skjgnn
eller ikke. Er det under forvaltningens frie skjgnn, er det myndighetsmisbrukslaeren som
begrenser det frie skjgnnet. Er det ikke fritt skjgnn, er det lovens vilkar som skal lovtolkes.
Det a fastsette rekkefglgebestemmelser krever lovhjemmel. Men sa er spgrsmalet: er de
konkrete rekkefglgebestemmelsene fritt skjgnn, eller er det lovtolkning (at de ma pase at
det de fastsetter er i samsvar med det de kan fastsette). Er det lovtolkning, ma man tolke

loven, slik Hpyesterett har gjort i Selvaag-saken. Dette kommer jeg tilbake til i kapittel 5.

3.10 Oppsummering utbyggingsavtaler
Det er pbl. § 17-3 som legger rammene for hvilke forpliktelser som kan palegges utbygger

gjennom utbyggingsavtale. Avtalene skal fungere som et verktgy til giennomfgring av
vedtatt plan. Hensikten med lovreguleringen er @ kunne innga avtaler om kostnadsfordeling
av kommunale tiltak, der utbygger ikke blir palagt uforholdsmessige tyngende vilkar eller
vilkar som ikke er hjemlet i loven. De skal ogsa sikre en forutberegnelig og smidig
gjennomfg@ring av plan- og byggeprosjekter slik at utbyggere vet hva de skal forholde seg til i

et tidlig stadie av byggeprosessen 132,

138 (Eckhoff & Smith, 2018, s.434)
139 (Ot.prp. nr.22, 2004-2005, s.7 + Bruvik & Stensrud, 2021, 5.32)
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Bestemmelsen apner opp for at utbygger bidrar til giennomfgring av planvedtak ved a
besgrge helt eller delvis bekoste ngdvendig infrastrukturtiltak. Dette betyr i praksis enten

kontantbidrag eller realytelser 14°,

| ngdvendighetsvurderingen ligger det et krav om at tiltaket ma ha saklig sammenheng med
utbyggingen. Det igjen betyr at utbyggingen ma veaere direkte foranledning til behovet for
ytelsen. | vurderingen av om tiltaket har saklig sammenheng ma tiltaket enten «tjene
interessene i utbyggingsomrdadet» eller «avhjelpe skadevirkninger eller ulemper ved den
konkrete utbyggingen». Med interesser menes de behov som oppstar i utbyggingsomradet,
og det ma sadledes trekkes en grense mot generelle behov som tjener hele kommunen og

mot behov som oppstar langt unna utbyggingsomradet 142,

| pbl. §17-3 tredje ledd er det ogsa et forholdsmessighetskrav og rimelighetskrav. Dette
innebaerer en vurdering av utbyggers bidrag sett i sammenheng med utbyggingens samlede
belastning pa infrastrukturen. Dette innbaerer bade en konkretisering av de enkelte
vurderingene som blir gjort, samt ma ogsa ses i sammenheng med kommunens bidrag til

gjennomfgring av planen 142,

140 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.32)
141 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.32)
142 (Holth & Winge, 2021, 5.162)
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4 Forholdet til rekkefglgebestemmelser
Utbyggingsavtaler blir ofte brukt til 3 oppfylle rekkefglgebestemmelser i reguleringsplanen. |

mange tilfeller kan utbyggingsavtalen sikre at utbyggingen blir mer fleksibel, slik at det er

bade i utbyggers og kommunens interesse a innga en utbyggingsavtale.

Vi ser at rekkefglgebestemmelser kan danne utgangspunktet for vilkarene i
utbyggingsavtalene. Jeg vil derfor ga gjennom lovbestemmelser knyttet til
rekkefglgebestemmelser i reguleringsplan. Pbl. § 12-7 gir hjemmel til & fastsette
reguleringsbestemmelser til arealformal og hensynssoner i reguleringsplan. Paragrafen gir i
14 punkter en ramme med en uttdmmende oppregning av hvilke forhold bestemmelsene
kan inneholde. Bestemmelser skal for gvrig alltid ha hjemmel i pbl. Bestemmelser som ikke
har hjemmel i pbl. vil vaere ugyldige. Ugyldige bestemmelser kan eksempelvis ikke brukes til

a stille rettslige bindende vilkar for videre detaljregulering 143,

4.1 Rekkefglgebestemmelser
Rekkefglgekrav er bestemmelser i reguleringsplan om hvilke fellestiltak for omradet som ma

veere pa plass pa de ulike stadiene i utbyggingsprosessen. Pa sa mate kan kommunen ha
kontroll over planomradet og sikre at ngdvendig infrastruktur er pa plass fgr det gis
byggetillatelse. Pa denne maten kan kommunen sikre kontroll over planomradet ved at
fellestiltak for omradet ma vaere pa plass fgr det gis byggetillatelse 44, Eksempler pa

rekkefglgekrav kan veere at vei, gangbro eller friomrade er etablert fgr det gis byggetillatelse

145

Reguleringsplan (med rekkefglgekrav) gjelder i utgangspunktet regulering av fysiske
ressurser og ikke aktivitet og virksomhet som sadan. Slik plan kan heller ikke bestemme
hvem som skal sta for giennomfgringen av den eller benytte bygninger, anlegg og grunn.
Med andre ord, selv om en reguleringsplan inneholder rekkefglgekrav innebaerer ikke dette

at kommunen er pliktig til 8 besgrge disse innfridd.

143 (KVID, 2018, 5.114)
144 (Stensrud & Bruvik, 2021, s.33)
145 (Ot.prp. nr.32, 2007-2008, s.232)
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I lovens forarbeider kommer det ogsa frem at det ikke er anledning til 8 gi bestemmelser
som regulerer privatrettslige og gkonomiske forhold. Et rekkefglgekrav innebaerer altsa da
ikke at kommunen eller at utbygger kan palegges a finansiere disse. Pa den andre siden er
man som utbygger avhengig av at tiltaket er realisert fgr det gis byggetillatelse 14°, P3 den
maten fungerer i realiteten rekkefglgekravet i prinsippet som et midlertidig byggeforbud.
Nar det gjelder hvem som skal besgrge eller bekoste tiltaket, gjgres slike avtaler gjerne

gjennom utbyggingsavtaler 47,

De bestemmelser som gis, trenger ikke bare ivareta hensyn og interesser innenfor
planomradet, de kan ogsa ivareta hensyn og interesser utenfor planomradet, jf. pbl. § 12-7

nr.2.

Hjemmel til 3 stille rekkefglgekrav fglger av pbl. §12-7 nr.10: «I reguleringsplan kan det i
ngdvendig utstrekning gis bestemmelser til arealformal og hensynssoner om fglgende
forhold:

(-..)

10. «Krav om saerskilt rekkefglge for giennomfering av tiltak etter planen, og at utbygging av
et omrade ikke kan finne sted fgr tekniske anlegg og samfunnstjenester som
energiforsyning, transport- og vegnett, sosiale tjenester, helse- og omsorgstjenester,

barnehager, friomrader, skoler mv. er tilstrekkelig etablert».

Fgrste alternativ gjelder rekkefglgekrav for giennomfgring av tiltak etter planen, det vil si
tiltak innenfor planomradet. Andre alternativ gjelder rekkefglgekrav for a sikre at omradet
ikke bygges ut f@r teknisk infrastruktur, grennstruktur og samfunnstjenester er tilstrekkelig
etablert. Denne siste typen rekkefglgekrav er ikke betinget av at de tiltak som forutsettes

etablert fgr utbygging, ligger innenfor planomradet 148,

Hvis man leser bestemmelsen kan man si at den fastsetter at det i reguleringsplan i

«n@dvendig utstrekning» kan stilles krav om saerskilt rekkefglge for giennomfgring av tiltak

146 (Ot.prp. nr.32, 2007-2008, 5.232)
147 (Stensrud & Bruvik, 2021, s.33)
148 (Innjord, 2010, 5.360 + somb-1998-102)
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etter planen, og at utbygging ikke kan finne sted fgr diverse infrastruktur er «tilstrekkelig
etablert». Loven fastsetter altsa at forvaltningen ma vurdere de rettslige skrankene
«ngdvendig utstrekning» og «tilstrekkelig etablert» ved utarbeidelse av bestemmelser i
reguleringsplan og hvor langt kommunen kan ga i 3 stille rekkefglgekrav *°. «Ngdvendig
utstrekning» betyr at hver bestemmelse ma gjennomgas kritisk. Bestemmelser skal
eksempelvis ikke etablere restriksjoner som er uten hjemmel. Behovet for bestemmelser

skal ogsa vaere saklig begrunnet 1>°,

4.1.1 Ngdvendighetskriteriet for rekkefglgebestemmelser
Som det fremkommer av pbl. § 12-7 kan det i reguleringsplan i «ngdvendig utstrekning» gis

bestemmelser til arealformal og hensynssoner. Vilkaret «ngdvendig utstrekning» peker i
retning av en skjgnnsmessig vurdering. Vilkaret er ikke videre utdypet i forarbeidene og det
foreligger begrenset veiledning. | den forstand tillegger bestemmelsen ut fra sin ordlyd
kommunen et rimelig fritt skjgnn i vurderingen av hva som er ngdvendig *>*. Likevel kan vi
lese ut av KMD sin reguleringsplanveileder, jf. avsnitt ovenfor, at det bgr veere en

sammenheng mellom reguleringsplanen og rekkefglgekravet som stilles.

Adgangen til 3 vedta rekkefglgekrav ble innfgrt i 1979 og i lovforarbeidene ble det uttalt:
«Forslaget om at en ved reguleringsplan skal kunne fastlegge rekkefglge og tidsplan for
utbygging skiller seg fra de gvrige reguleringsbestemmelsene ved at det knytter seg til selve
gjennomfgringen av planen. Ved en slik bestemmelse sgkes den mangel pa sammenheng
som i dag ofte eksisterer mellom selve reguleringsplan og utbygget omrade avhjulpet. Det
ber derfor pases at de enkelte planelementer gjennomfgres, og at dette skjer i en rekkefglge
og stgrrelsesorden som gjgr at vedkommende omrade fungerer best mulig pa alle trinn i
plangjennomfgringen. Dette gar direkte pa planens funksjonsdyktighet og faglige innhold, og
gir de politiske myndigheter mulighet for 8 bestemme kravene til et miljg ogsa i selve
utbyggingsperioden. Rekkefglge og tidsplan for utbyggingen vil innebaere at de ulike

instansers interesser blir samordnet i forbindelse med gjennomfgringen av planen» 132,

149 (Innjord, 2010, 5.360)

150 (KMID, 2018, 5.117)

151 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.34)
152 (Ot.prp. nr.62, 1978-79, s5.3)
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I lovforarbeidene til pbl. § 11-10 om kommuneplan finner vi ogsa kriteriet «ngdvendig
utstrekning» beskrevet: «...menes det her med begrepet «i ngdvendig utstrekning» at det
kan gis de bestemmelser som det er saklig begrunnet behov for a vedta ut fra et

samfunnsmessig synspunkt».

Det fglger av kommentarutgaven at pbl. § 12-7-bestemmelsen tilsvarer bestemmelsen i pbl.
§11-9 nr.4 3 : «kkommunen kan uavhengig av arealformal vedta bestemmelser til
kommuneplanens arealdel om:

(....)

4. rekkefglgekrav for a sikre etablering av samfunnsservice, teknisk infrastruktur,
grennstruktur fer omrader tas i bruk og tidspunkt for nar omrader kan tas i bruk til bygge- og

anleggsformal, herunder rekkefglgen pa utbyggingen».

| kommentarutgaven kan vi lese ut at det siktes til komradet». At dette ikke bygges ut fgr
teknisk infrastruktur, grennstruktur og samfunnstjenester er etablert. | tillegg til at annen
ulik infrastruktur som er ngdvendig for a betjene vedkommende omrader — sa som
energiforsyning, kommunikasjon eksempelvis 14, Vi ser her at presiseringen taler i retning av
at ngdvendighetsvurderingen knytter seg til det aktuelle reguleringsomradet. Altsa at

behovet for tiltaket ma utlgses av utbyggingen reguleringsplanen apner for 15>,

Det fglger videre av kommentarutgaven at det skal utvises varsomhet med a gi utfyllende
bestemmelser der myndigheten er lagt til sektormyndighet gjennom sektorlovgivning. Slike
bestemmelser ma tas saerskilt opp med sektormyndigheten. Det kan ikke fastsettes

bestemmelser som griper inn i gitte tillatelser etter annen lovgivning °°.

| tillegg til at vilkaret "n@gdvendig utstrekning» som tidligere nevnt ma ses i forhold til
sektormyndighet og sektorlovgivning, ma den ogsa ses videre i sammenheng med lovens

formal, jf. pbl. §1-1 fgrste ledd *>’. Formalsparagrafen fastsetter at loven «skal fremme

153 (Innjord, 2010, 5.360)

154 (Innjord, 2010, 5.268)

155 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.35)

156 (Innjord & Zimmermann, 2020, s.160)
157 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.35)
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baerekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og framtidige generasjoner». Av
pbl. §3-1 fglger det at innenfor rammene av formalsparagrafen i §1-1 skal planer «sette mal
for den fysiske, miljgmessige, skonomiske, sosiale og kulturelle utviklingen i kommuner og
regioner, avklare samfunnsmessige behov og oppgaver, og angi hvordan oppgavene kan
Igses». Vi ser ogsa i formalsparagrafens andre ledd at sektorer og interesser i et omrade skal
samordnes mellom sektormyndigheter og kommuner. | tredje ledd fremkommer det at

planleggingen ikke skal vaere mer «omfattende enn ngdvendig».

Ser man bestemmelsen og veiledningen i sammenheng peker disse i retning av at loven
fastsetter krav til sammenhengen mellom de rekkefglgekrav som kan kreves opparbeidet og
utbyggingen planen apner opp for. Vilkaret antyder at det ikke skal reguleres mer enn det
som er ngdvendig. Sett opp mot formalsparagrafen er det samtidig vanskelig a se for seg at
denne kan oppnas dersom et rekkefglgekrav kun kan stilles for tiltak som den enkelte
utbyggingen gjgr ngdvendig. | s mate ma det vaere anledning til 3 se videre enn den isolerte
reguleringsplanen. Uavhengig av om tiltaket skal ivareta samfunnsmessige formal, ma det
vaere en klar sammenheng mellom tiltaket og planen. Sett i lys av at rekkefglgekrav i praksis
fungerer som et byggeforbud inntil det er oppfylt, ville det virke urimelig dersom tiltaket

manglet enhver sammenheng med planen %8,

4.1.2 Tilstrekkelig etablert
Det fglger av pbl. §12-7 nr.10 at det i ngdvendig utstrekning kan gis bestemmelser til

arealformal og hensynssoner om krav om saerskilt rekkefglge for giennomfgring av tiltak
etter planen, og at utbygging av et omrade ikke kan finne sted f@r infrastruktur er
«tilstrekkelig etablert». Bestemmelsen ma ses i sammenheng med pbl. §§ 1-1 og 3-1 slik
beskrevet under tolkningen av ngdvendighetsvurderingen. Bestemmelsens ordlyd trekker i
retning av en faglig vurdering av om infrastrukturen er tilstrekkelig etablert, dette henger
ngye sammen med spgrsmalet om infrastruktur er ngdvendig eller ikke. Dette understrekes
ogsa av lagmannsretten i Selvaag-dommen og Entra-dommen hvor det presiseres at den
konkrete vurderingen av om et tiltak er tilstrekkelig etablert ligger til forvaltningens frie

skjpnn 132,

158 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.36)
159 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.36)
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| utbyggingsavtaler brukes gjerne begrepet sikret opparbeidet. Innholdsmessig omfattes
begrepet av lovens uttrykk tilstrekkelig etablert. Sikret opparbeidet blir gjerne sett i
sammenheng med de gkonomiske forpliktelsene knyttet til tiltaket. Et tiltak vil dermed bli

ansett som sikret nar de gkonomiske forpliktelsene er fullt ut finansiert 160,

4.1.3 Oppsummering rekkefglgebestemmelser
Reglene om rekkefglgebestemmelser fglger av pbl. §12-7 nr.10. Det er

rekkefglgebestemmelsene som danner grunnlaget for vilkar i utbyggingsavtalen. Det er i
hovedsak vilkarene «i ngdvendig utstrekning» og «tilstrekkelig etablert» kommunen skal
vurdere ved etablering av rekkefglgebestemmelser i reguleringsplan. Det er kommunen som
forvaltningsmyndighet sin oppgave a vurdere hvilke tiltak som er ngdvendige. | dette ligger

det en antydning om at det ikke skal reguleres mer enn det som er ngdvendig 2.

Rekkefglgekravet ma vaere saklig begrunnet i behov ut fra et samfunnsmessig synspunkt og
det ma veere en saklig sammenheng mellom tiltaket og planen. Utover dette peker lovens
ordlyd og forarbeidene i retning av at forvaltningen har en temmelig vid skjpnnsadgang i sin
vurdering av hvilke tiltak de gnsker & ha gjennomfgrt fgr en utbygging kan skje, herunder om

tiltak er innenfor eller utenfor planomradet 62,

4.2 Forvaltningsmyndighet, skjsnn og myndighetsmisbruk
Stortinget har palagt kommunen som forvaltningsmyndighet til & vedta rekkefglgekrav 63,

Jeg @nsker derfor a se pa hva forvaltningsretten innebzrer og hvilke regler forvaltningen er

bundet av.

4.2.1 Forvaltningen
Fvl. §1 regulerer hva som er a regnes som forvaltningsorgan: «ethvert organ for stat eller

kommune og andre som treffer avgjgrelser pa vegne av forvaltningen». Den gjelder i

utgangspunktet for all forvaltningsvirksomhet 4, Forvaltningen kan enklest beskrives som

160 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.36)

161 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.36)

162 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.37)

163 (Bragdg-Ellenes & Abusland, 2017, 5.93)
164 (Bragdg-Ellenes & Abusland, 2017, 5.106)
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den delen av offentlig virksomhet som ikke er lovgivende eller dgmmende 16>

, samt en
betegnelse for forvaltningsorganene og virksomheten disse organene driver med %, Vi kan
skille mellom sentrale, regionale og lokale forvaltningsorganer. Sentralforvaltningen bestar
eksempelvis av departementer, direktorater og tilsyn. Regionale forvaltningsorganer kan

vaere fylkeskommuner, mens kommuner kan ha tilhgrende underliggende etater *¢7.

Forvaltningsretten er et redskap som gir forvaltningsorganet hjemmel til a fatte de vedtak
som ligger innenfor dens rettsomrade. Pa samme mate er forvaltningsretten et vern for
brukerne av forvaltningsorganet %8, Alle rettssubjekter, ogsa forvaltningen, méa ha et rettslig
grunnlag for a treffe bindende beslutninger. For inngrep i privates rettigheter eller plikter ma

forvaltningens rettslige grunnlag som hovedregel vaere formell lov 1.

Bade staten, fylkeskommuner og kommuner har en hierarkisk grunnstruktur som bestar av
en rett for overordnede organer til 3 organisere og styre underordnede, samt underordnede
organers lojalitets- og rapporteringsplikt «oppover» 79, Det gir seg dermed selv at
forvaltningen ikke kan operere i strid med lov, forskrift eller vedtak fattet av overstaende
organ. Utover det a forsikre seg om at forvaltningsorganet har den riktige kompetansen til a
utgve skjgnn og treffe beslutninger i saker, sa er det viktigste formalet med
saksbehandlingsregler a sikre at den eller de som skal avgjgre det materielle spgrsmalet,
kommer til riktig resultat. Det er rimelig @ anta at en prosess der sakens faktum, relevante
rettsregler, skjisnnsmessige avveininger og bergrtes oppfatninger blir inngaende belyst og
vurdert, vil bidra til a sikre et riktig resultat. | tillegg vil det bidra til 3 skape tillit til
forvaltningen hos publikum 7%, Jf. Fvl. §25 skal forvaltningsorganene, nar de treffer

enkeltvedtak, nevne de faktiske forhold som ligger til grunn og innhold for det vedtaket

bygger pa.

165 (Bragdg-Ellenes & Abusland, 2017, s.16)
166 (Stensrud & Bruvik, 2021, s.37)

167 (Eckhoff & Smith, 2018, 5.102)

168 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.37)

169 (Bragdg-Ellenes & Abusland, 2017, s.25)
170 (Bragdg-Ellenes & Abusland, 2017, s.91)
171 (Bragdg-Ellenes & Abusland, 2017, s.104)

55



Etter maktfordelingsleeren er det den lovgivende og folkevalgte forsamlingen som ved lov gir
det viktigste grunnlaget og setter rammene for forvaltningens myndighetsutgvelse, og
domstolene som kan kontrollere at lovene fglges: Legalitetsprinsippet har lenge hatt
grunnlovs rang og fremkommer i grl. §113: «Myndighetenes inngrep overfor den enkelte ma
ha grunnlag i lov». Legalitetsprinsippet inneholder ingen skranke for hva myndighetene skal
kunne gjgre overfor borgere, men stiller krav til visse beslutningers form 172, Dette
innebaerer at forvaltningen skal ivareta rettssikkerheten ved at fattede vedtak fglger av
korrekt rettsanvendelse, riktig faktum og lovlig utgvelse av skjgnn. Eckhoff beskriver det slik:
«nar forvaltningen gar utenfor grensen for sin materielle kompetanse, kan vi ganske enkelt

tale om myndighetsoverskridelse» 173,

4.2.2 Forvaltningsorganenes handlefrihet — Skjgnn
Nar forvaltningen treffer avgjgrelser blir hovedspgrsmalet om det kompetansegrunnlaget

som er paberopt, strekker til for den aktuelle avgjgrelsen. Svaret pa det beror fgrst og fremst
pa hvordan vedkommende lov, forskrift og avtale mv. skal tolkes 1’4, Men man ma ogsa tolke
hjemmelsgrunnlaget for a avgjgre om forvaltningen har en viss handlefrihet innenfor de ytre
rammene som er trukket opp av loven 7>, Eksempelvis kan slik handlingsfrihet foreligge
dersom tolkningen viser at et vedtak kan ha minst to ulike innhold som begge er lovlige, som
at en dispensasjon fra byggesaksreglene enten innvilges eller avslaes, jf. pbl. §19-2 fgrste
ledd. | s@ mate er ikke avgjgrelsen fullt ut styrt av de aktuelle rettsreglene, men ogsa til en

viss grad overlatt til forvaltningens skjgnn 7.

Eckhoff og Smith skriver at «forvaltningen star aldri helt fritt til 8 bestemme om en
avgjorelse skal treffes, eller hva den eventuelt skal ga ut pa». | det legger de at forvaltningen
alltid eksempelvis er avskaret fra a utenforliggende hensyn, og at dermed skjgnnet er «fritt».
De mener at begrepet «forvaltningsskjgnn» er et mer korrekt begrep, som gir et uttrykk for

skjgnn dog ikke helt uten rettslige grenser 177,

172 (Bragdg-Ellenes & Abusland, 2017, s.26)
173 (Eckhoff & Smith, 2018, 5.363)

174 (Eckhoff & Smith, 2018, s.364)
175 (Eckhoff & Smith, 2018, 5.363)
176 (Eckhoff & Smith, 2018, 5.363)
177 (Eckhoff & Smith, 2018, 5.364)
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Nar forvaltningen utgver forvaltningsskjgnn, ma ogsa andre momenter enn de rettslige tas i
betraktning, for eksempel politiske spgrsmal som hvor mye bebyggelse som skal tillates i
hundremetersbeltet. Spgrsmal som dette er ikke fullt ut rettslig styrt, men et stykke pa vei
overlatt til forvaltningen som iverksetter politikk 8. Nar forvaltningens kompetansegrunnlag
er diskresjoneert, er legalitetskontrollen mer begrenset enn den som skjer ved
forvaltningsklage 17°. Nar lovgiver har overlatt slike spgrsmal til forvaltningen, innebaerer det
altsa at mer enn ett spgrsmal kan vaere lovlig, og at domstolen eller andre instanser som
utgver legalitetskontroll, ikke kan overprgve forvaltningens valg mellom disse resultatene
fullt ut 8%, En begrenset prgving av forvaltningsskjgnn er hovedregelen, men i enkelte saker
veier rettssikkerheten tyngre, og da kan domstolen prgve ogsa forvaltningsskjgnnet. Selv om
domstolen normalt sett ikke kan pregve alle sider av skjgnnet, har de imidlertid kompetanse
til 3 prgve om det er lagt feil faktum til grunn, og om det er uforsvarlig eller i strid med
myndighetsmisbrukslaeren 81, Lovgivers intensjon for en slik rettstilstand er a styrke

forvaltningen som endelig beslutningsmyndighet 82,

4.2.3 Myndighetsmisbrukslaeren
Hvis forvaltningens hjemmel tolkes slik at forvaltningen har diskresjonaer kompetanse og kan

utgve forvaltningsskjgnn, er legalitetskontrollen, og dermed den alminnelige
domstolskontrollen med forvaltningsskjgnnet, begrenset, som tidligere nevnt.

Det som kan kontrolleres av domstolene og andre som foretar legalitetskontroll, omtales
gjerne som «myndighetsmisbruk». Dette bestar av fire forbud som forvaltningsorganer er
bundet av:

-forbud mot utenforliggende hensyn

-forbud mot vilkarlighet

-forbud mot usaklig forskjellsbehandling

-forbud mot sterkt urimelige avgjgrelser

178 (Bragdg-Ellenes & Abusland, 2017, s.48)
179 (Bragdg-Ellenes & Abusland, 2017, s.50)
180 (Bragdg-Ellenes & Abusland, 2017, s.51)
181 (Rt.2007, 5.257, avsnitt 36 og 37)

182 (Bragdg-Ellenes & Abusland, 2017, s.65)
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Vedrgrende forbud mot utenforliggende hensyn og vilkarlighet: en vurdering av om det er
tatt utenforliggende hensyn, baseres pa en tolkning av lovens ordlyd, pa vanlig mate i lys av
andre rettskilder, med saerlig vekt pa eventuelle saerbestemmelser om hensyn eller hva som

ellers kan utledes om formalet 183,

For a vurdere hvilke hensyn som er saklige hensyn, tok Hgyesterett i Rt.1996 5.78
utgangspunkt i en tolkning av ordlyden, formalsbestemmelsen i alkoholloven, og supplerte

med forarbeidene og tidligere rettspraksis 84,

Hvilke hensyn som er utenforliggende, har en side til hvilken innbyrdes vekt forskjellige
lovlige hensyn kan tillegges. Ogsa for a avgjgre dette spgrsmalet ma det tas utgangspunkt i
en tolkning av hjemmelen som apner for et forvaltningsskjgnn. | Rt.1993 s.528 (Lunner
Pukkverk-dommen) kom Hgyesterett til at det ved vurdering av en tillatelse for utslipp og
stgyemisjon fra pukkverk etter forurensningsloven §11 kunne legges avgjgrende vekt pa
miljpproblemene knyttet til transport til og fra pukkverket 18>, Denne dommen legger
dermed til grunn at med mindre hjemmelsgrunnlaget regulerer den innbyrdes vektingen av
lovlige hensyn, star forvaltningen forholdsvis fritt ved den skjgnnsmessige avveiningen av

dens frie skjpnn 186,

| Selvaag-dommen, som vil bli gjennomgatt senere, konkluderte tingretten med at det var
tatt hensyn til kommunens generelle gnske om et turveinett i kommunen, uten at dette var
saklig begrunnet i utbyggingen. | Entra-dommen, som ogsa vil bli giennomgatt senere,
uttalte tingretten at de aktuelle tiltak kommunen setter som vilkar ma vaere saklig begrunnet

i behov som utlgses av utbyggingen. Andre hensyn vil vaere utenforliggende &7,

For det andre ma forvaltningen avsta fra a legge overdrevent stor vektlegging av enkelte

hensyn, eller at viktige hensyn blir oversett. Dette er ikke tillatt. Dette omtales gjerne som et

183 (Bragdg-Ellenes & Abusland, 2017, s.67)

184 (Bragdg-Ellenes & Abusland, 2017, 5.67)

185 (Bragdg-Ellenes & Abusland, 2017, s.68)

186 (Bragde-Ellenes & Abusland, 2017, s.70 + Rt.1993 5.528)
187 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.39)
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forbud mot vilkdrlighet. Vilkarlighet omfatter ogsa avgjgrelser som er et resultat av

tilfeldigheter, men som forvaltningen skulle ha truffet etter overveielse &,

Vedrgrende usaklig forskjellsbehandling: Forskjellsbehandling er ikke forbudt, men usaklig
forskjellsbehandling kan fgre til ugyldighet. Ved usaklig forskjellsbehandling er det ikke
ngdvendigvis noe i veien med resultatet isolert sett, men forvaltningen mangler saklig grunn
for @ ha kommet til et annet resultat enn de har gjort i andre kvalifisert like saker. Kravet om
forskjellsbehandling er grunnlovsfestet i §98: «Alle er like for loven. Intet menneske ma
utsettes for usaklig eller uforholdsmessig forskjellsbehandling» 18°. Nar en avgjgrelse avviker
fra andre vedtak bygget pa tilsvarende grunnlag og det ikke skyldes vilkarlige eller urimelige

avgjgrelser kan det, med mindre det foreligger gode grunner til det, foreligge et slikt avvik

190

Vedrgrende urimelighet: forbudet mot grovt eller kvalifisert urimelig resultat er, som navnet
tilsier, en kontroll med resultatet i saken. Er vilkarene ellers oppfylt, kan domstolene kjenne

ugyldig et resultat som i det konkrete tilfellet blir for ille for den private parten °2.

For det fgrste siktes det til de formal som forvaltningen forfglger ved utgvelse av sin
kompetanse. For det andre kan det tas sikte pa fakta som trekkes inn i vurderingen av om,
og i tilfelle hvordan, en kompetanse skal brukes °2. Ved bedgmmelsen av kompetansen til &
sette vilkar kan vilkarets rimelighet ha betydning. Eksempelvis Rt.1961 5.1049: loven ga
hjemmel til 3 sette som vilkar for bevilling til drosjetrafikk at kjgringen foregikk fra en
bestemt holdeplass som samferdselsnemda pekte ut. Men drosjeeieren behgvde ikke a finne
seg i et palegg om a ha holdeplass pa et sa avsideliggende sted at han ikke kunne leve av

kjgringen 193,

188 (Bragdg-Ellenes & Abusland, 2017, s.70)
189 (Bragdg-Ellenes & Abusland, 2917, s.70)
190 (Eckhoff & Smith, 2018, 5.404)
191 (Bragdg-Ellenes & Abusland, 2017, s.71)
192 (Eckhoff & Smith, 2018, 5.402)
193 (Eckhoff & Smith, 2018, 5.403)
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Et eksempel fra rettspraksis, er Mortvedt-saken (jf. Rt. 1951 s.19) hvor drosjeeiere var blitt
nektet drosjebevilling fordi de hadde veert passive medlemmer av NS under krigen.
Hoyesterett kom frem til at et sa beskjedent bidrag til fienden ikke skulle medfgre tap av

retten til 3 kjgre drosje, og dermed utgve sitt gamle yrke.

Det «vanlige er imidlertid at anfgrsler om urimelighet ikke fgrer frem, se f.eks Rt.1991 s.973,
Rt.1995 5.738. Det skal antakelig «mye» (jf. Rt.2011 s.111) eller «sveert mye» (jf. Rt.1997
s.1795) til fer domstolene underkjenner forvaltningsavgjgrelser av en slik grunn». Dette
stemmer overens med at forvaltningen er bundet av lov og rett (legaliteteten), men som
utgangspunkt selv tar standpunkt til hva som er hensiktsmessig eller rimelig innenfor

hjemmelens grenser %4,

4.2.4 Oppsummering forvaltningsrettslige prinsipper
Forvaltningsrettens regler gjelder for all offentlig myndighetsutgvelse og skal veere

regelbasert, begrunnet og ivareta borgernes rettssikkerhet. Domstolene skal utvise
tilbakeholdenhet med a overprgve det skjgnnet som utgves av forvaltningen. | kontroll av
forvaltningens skjpnnsutgvelse benytter domstolene myndighetsmisbrukslaeren som er en

samlebetegnelse pa fire forbud som forvaltningen er bundet av *°°.

194 (Eckhoff & Smith, 2018, 5.403)
195 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.40)
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5 Rettsavgjgrelser
Det er to saker som er f@grt for domstolen som er interessante for denne oppgavens

tematikk; Selvaag-saken og Entra-saken. De aktuelle sakene har blitt behandlet i tingretten, i
lagmannsretten og i Hgyesterett. | begge sakene ga tingretten utbygger medhold. Motparten
anket deretter videre til lagmannsretten der de fikk medhold i begge sakene %6, Begge

sakene ble derfra igjen anket videre til Hgyesterett.

| Selvaag-saken opphevet Hgyesterett avgjgrelsen fra Borgarting lagmannsrett. Hgyesterett
konkluderer ikke pa realiteten i saken, slik tingretten og lagmannsretten gjorde. Flertallet i
Hogyesterett mente imidlertid at det ikke er adgang til a gi rekkefglgebestemmelser for a
ivareta mer generelle behov og malsettinger: kommunens krav ma dekke reelle behov som
utlgses eller forsterkes av utbyggingen, eller avhjelpe ulemper som denne fgrer til. | s3 mate
trenger ikke Hgyesterett a drgfte spgrsmalet om myndighetsmisbruk, som tingretten kom til
at det foreld i saken 1°7. Nar det gjelder Entra-saken ble anken for Hgyesterett nektet

fremmet.

De alminnelige domstolene inngar i et hierarki med fgrsteinstans bestaende av tingrettene,
annen instans bestdende av lagmannsrettene og siste instans bestdaende av Hpyesterett 1°8,
Saker avklart i Hgyesterett vil sdledes veie tyngre enn saker avklart i tingrettene. Dette taler
for & vektlegge lagmannsrettens uttalelser foran tingrettens 1°°. Samtidig er det slik at den

ene saken ble tilbakevist fra Hgyesterett, mens den andre saken ble nektet fremmet.

Sett i lys av at de to sakene fikk ulikt resultat mellom instansene, er det interessant a innta
momenter og vurderinger som fremkommer av bade tingrettsdommen,
lagmannsrettsdommen og Hgyesterett. Skillet mellom disse vurderingene danner pa mange
mater kjernen av tematikken i disse sakene og vil veere viktige momenter jeg tar med meg
inn i dokumentstudiet i kapittel 7. Pa dette omradet har vi som kun to saker. For a se
kompleksiteten i det hele bgr vi derfor ogsa i sa mate se hva underinstansene vektla, selv om

juridisk metode tilsier at Hgyesterett sin avgjgrelse skal tillegges stgrst vekt. Entra-saken ble

196 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.41)
197 (Kolsrud, 2021)

198 (NOU, 2019, 5.23)

199 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.41)
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for gvrig som nevnt nektet fremmet. Med andre ord tilsier dette at saken ikke har betydning
utenfor den foreliggende sak eller av andre grunner er saerlig viktig a fa den avgjort, jf. tvl.
§30-4, da Heyesterett ikke ser at Entra-saken fra lagmannsretten lider av store feil eller

mangler.

5.1 Entra-saken TOSLO-2018-132587 og LB-2019-135154

5.1.1 Sakens bakgrunn
Saken gjelder gyldigheten av utbyggingsavtaler og adgangen til a sette vilkar i

utbyggingsavtaler, mer presist hvilken grad av tilknytning det ma vaere mellom et
byggeprosjekt og vilkar i utbyggingsavtale om forbedring av generell infrastruktur i

prosjektets naeromrade 2%,

Tvisten oppstod etter at Entra Eiendom inngikk avtale med Det juridiske fakultet ved
Universitetet i Oslo om utvikling av nye universitetslokaler i Tullinkvartalet, og i forbindelse
med dette inngikk utbyggingsavtale med Oslo kommune. Kommunen satte i disse avtalene
opp vilkar, jf. pbl. §17-3 tredje ledd, om at opparbeidelse av trikkeskinner og utbygging av
sykkelveier matte finne sted fgr prosjektstart, med henvisning til rekkefglgekrav etter
reguleringsplanen for omradet jf. Pbl. §12-7 nr.10 2°%,

Utbyggerne mente at vilkarene var for fjerne og manglet naerhet og sammenheng med
utbyggingsprosjektet og var tuftet pa fiskale hensyn. Oslo kommune mente pa sin side at
tilknytningen var tilstrekkelig, saerlig siden utbyggingsprosjektet matte vurderes i
sammenheng med andre prosjekter i indre by og deres samlede belastning pa

infrastrukturen 202,

Retten skulle ta stilling til bade gyldigheten av utbyggingsavtalen og gyldigheten av
rekkefglgekravene i reguleringsplanen. Det rettslige grunnlaget for disse er pbl. §12-7 nr.10
og pbl. §17-3 tredje ledd. Tvisten knytter seg seerlig til vilkarene «i ngdvendig utstrekning»
og «tilstrekkelig etablert» i §12-7 nr.10 og «n@gdvendig for a gjennomfgre planvedtaket» i
§17-3 tredje ledd 293,

200 (TOSLO-2018-132587, s.1)
201 (TOSLO-2018-132587, s.1)
202 (TOSLO-2018-132587, s.1)
203 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.45)
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5.1.2 Tingrettens vurdering
Retten skriver at saken primaert gjelder gyldigheten av bestemmelser i en utbyggingsavtale.

Men at utbyggingsavtalen imidlertid bygger pa rekkefglgebestemmelser i reguleringsplan, og
at sammenhengen mellom disse regelsettene derfor er klar. At retten vil ga neermere inn for
dens adgang til prgve vilkar i henholdsvis utbyggingsavtaler og reguleringsplaner. Videre at
partene er enige om at tiltakene som saken gjelder — etter sin art er innenfor det det kan
fattes reguleringsbestemmelser om, og det er ogsa enighet om at tiltak utenfor planomradet
ikke i seg selv er til hinder for at det fattes bestemmelser om dem. Men at uenigheten
gjelder primaert om det er en tilstrekkelig saklig sammenheng mellom utbyggingen og

tiltakene som er krevd 204,

| vurderingen av ngdvendigheten etter pbl. §17-3 tredje ledd kom tingretten til, etter a ha
henvist til forarbeidene: «lovens materielle skranker for hva utbyggingsavtaler kan inneholde
er imidlertid vesentlig snevrere enn det som rammes av de ulovfestede regler om
myndighetsmisbruk. Som eksempel nevnes at vilkdret «ngdvendig for gjennomfgring av
planvedtak», er langt snevrere enn normen utenforliggende hensyn (jf. NOU 2003:24 5.172)».
| tillegg at i lys av formalet med lovreguleringen av utbyggingsavtaler, at man stod ovenfor et
rettsanvendelsesskjgnn der domstolene ma kunne gjgre en reell prgving av om

ngdvendighetskravet er oppfylt 29°,

| vurderingen av ngdvendigheten etter pbl. §12-7 nr.10 kom retten til at selve
ngdvendighetsvurderingen er en del av kommunens frie skjgnn. Men at det likevel kreves at
de aktuelle tiltakene kommunen setter som vilkar er saklig begrunnet i behov som utlgses av
utbyggingen. Det vil si at vedtaket ma vurderes etter myndighetsmisbrukslaeren. Andre
hensyn enn de saklige vil vaere utenforliggende, og dersom vedtaket reellt sett er begrunnet

i slike vil det fgre til ugyldighet.

Tingretten konkluderte med at kontantbidragene innfgrt i utbyggingsavtalen var ulovlige pa
grunn av de ikke oppfylte kravet til ngdvendighet slik pbl. §17-3 tredje ledd legger til grunn.

Tingretten trakk frem forarbeidene til loven: «for @ vaere ngdvendig ma tiltaket ha saklig

204 (TOSL0-2018-132587, 5.6)
205 (TOSL0-2018-132587, 5.8)
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sammenheng med gjennomfaringen av planen. Utbyggingen mad veere den direkte
foranledning til behovet for ytelsen, slik at det er en relevant og naeer sammenheng mellom
ytelsen og planen innhold. Ytelsen ma tjene interessene i utbyggingsomrddet eller avhjelpe

skadevirkninger eller ulemper av den konkrete utbyggingen» 2°°.

Retten mente at ingen av de to tiltakene i saken var direkte foranlediget av utbyggers
utbygging, isolert sett. Men at kommunen hadde lagt vekt pa at utbyggingen av
Tullinkvartalet var en del av planlagt og samlet sett stor utbygging av indre by i Oslo fram
mot 2030, og saledes ogsa «sumvirkninger». Tingretten trakk frem at bevisfgrselen tilsa at
det ikke ville medfgre et gkt antall studenter som ville belaste omradet med endret
transportmegnster. Videre ville nettogkningen i antall utbygde kvadrameter pa utbyggers
eiendommer forbli relativt lav etter bevisfgringen, og derfor vanskelig kunne sees a fgre til
gkt behov for transportkapasitet. Sumvirkninger ville dermed ikke bli noe szerlig stgrre,

mente tingretten.

Basert pa det tingretten sa som gjeldende rett, mente retten at ngdvendighetskravet i pbl.
§17-3 tredje ledd forutsatt en nsermere og mer konkret arsakssammenheng mellom
tiltakene som kreves gjennomfgrt i utbyggingsavtalen og den konkrete utbyggingen. Retten

mente her at Oslo kommune sine krav var av mer generell karakter/tilnaerming.

Nar det kom til retten sin vurdering av lovligheten av rekkefglgekravene, jf. pbl. §12-7 nr.10,
sa kom de til at ngdvendighetsvurderingen var en del av kommunens frie skjgnn. Men at de
kunne prgve om vedtaket var saklig begrunnet i behov som utlgses av utbyggingen. Retten
kom til at det foreld momenter som tilsa at den ngdvendige sammenhengen mellom
utbyggingen og tiltakene ikke var oppfylt. Retten trakk frem at korrespondanse viste at
motivasjonen for a innfgre rekkefglgekrav var at de skulle gi grunnlag for utbyggingsavtaler,
som i sin tur skulle sikre gkonomiske bidrag til generelle infrastrukturtiltak.

Rekkefglgekravene var med andre ord ikke saklig begrunnet ifglge retten 2%7.

206 (Ot.prp. nr.22, 2004-2005, s.65 og 66)
207 (TOSLO-2018-132587, 5.12)
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| sine vurderinger viste retten til at i vurderinger av utbyggingsavtalen er det gjennomgatt
momenter som tilsier at den ngdvendige sammenhengen mellom utbyggingen og tiltakene
ikke var oppfylt etter pbl. §17-3 tredje ledd. Og at disse momentene ogsa er relevante ved
vurderingen av rekkefglgekravene. De viser til forarbeidene om det ikke er adgang til a stille
bestemmelser / rekkefglgekrav for a sikre gkonomiske bidrag fra utbygger, for eksempel
gjennom en utbyggingsavtale. Retten sitt syn er at rekkefglgekravene var motivert av fiskale
hensyn, og rekkefglgekravene er med andre ord ikke saklig begrunnet i selve utbyggingen2°®.
Videre at det foreligger feil faktum, siden det ikke vil medfgre gkt belastning pa

infrastrukturen i omradet.

Oppsummert mener retten altsa at rekkefglgekravene er ulovlige fordi det er tatt
utenforliggende hensyn. At kravene ikke er saklig begrunnet i forhold ved den konkrete
utbyggingen. Det ville ikke vaert behov for a stanse denne utbyggingen i pavente av
oppgraderingen av trikk-/gate og sykkelveien. Rettens konklusjon vedrgrende
utbyggingsavtalene var ogsa at de skal kjennes delvis ugyldige slik utbygger la ned pastand
om. Ugyldigheten gjaldt altsa bade for utbyggingsavtalene, med det tillegg at ugyldigheten

ogsa gjaldt kommunens forpliktelser knyttet til de samme reguleringsbestemmelsene.

5.1.3 Lagmannsretten sin vurdering
Nar det gjelder rammene for saken sa er lagmannsretten sin konklusjon etter en naermere

gjennomgang at ankesakens gjenstand bade er gyldigheten av utbyggingsavtalene hva
gjelder kontantbidraget og gyldigheten av reguleringsplanen hva gjelder de to

rekkefglgekravene som ligger utenfor planomradet 29°,

Etter §12-7 nr.10 kan kommunen sette krav om at visse tiltak ma vaere pa plass fgr en
utbygging i henhold til en reguleringsplan kan skje. Vedrgrende domstolskontrollen med
disse rekkefglgebestemmelsene mente lagmannsretten at kriteriene «ngdvendig

utstrekning» og «tilstrekkelig etablert» i pbl. §12-7 nr.10 er del av kommunens frie

208 (TOSLO-2018-132587, 5.11-12)
209 (1 B-2019-135154, 5.11)
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forvaltningsskjgnn, og at retten dermed ikke kunne overprgve kommunens vurdering av

ngdvendigheten 210,

Likevel kunne retten prgve kommunens generelle lovtolkning, om planvedtaket er basert pa
riktig faktum og saksbehandlingen. Samt den konkrete subsumpsjonen etter laeren om
myndighetsmisbruk, herunder om vedtaket var vilkarlig og om det var tatt utenforliggende

hensyn 211,

Nar det gjaldt domstolskontrollen med utbyggingsavtale jf. Pbl. §17-3 tredje ledd var det
lagmannsretten sin vurdering at kriteriet «<ngdvendige for @ gjennomfgre planvedtaket» gir
en anvisning pa et bredt og faglig-politisk skjsnn. Retten kom ogsa til at i denne saken hang
vurderingen ngye sammen med kommunens adgang til a stille rekkefglgekrav etter pbl. §12-
7 nr.10 etter forvaltningsmessig vurdering av hva som er «ngdvendig». Lagmannsretten var
enig med kommunen i at en inngaende domstolskontroll av kriteriet «ngdvendig for
gjennomfgring av planvedtak» i §17-3 tredje ledd over tid kan uthule det frie
forvaltningsskjgnnet etter §12-7 nr.10. Dog sa lagmannsretten at formalet om a begrense
mulighetene for urimelige avtalevilkar og snevrere handlingsrom for kommunen enn det
myndighetsmisbrukslaeren tillater, taler imidlertid for en mer intensiv domstolskontroll enn
ved fritt forvaltningsskjgnn. Men at under enhver omstendighet bgr domstolen uansett vaere

tilbakeholden i prgvingen 212,

Nar det gjelder gyldigheten av reguleringsplanen hva gjelder rekkefglgekravene, jf pbl. §12-7
nr.10 sa fastslar lagmannsretten at gate- og trikketiltaket og sykkeltiltaket gar under den
type tiltak som det kan knyttes rekkefglgekrav til. Videre trekker de frem at i ordlyden spgr
loven om det er «ngdvendig» a fastsette krav om at visse tiltak ma vaere tilstrekkelig etablert
faér en utbygging kan gjennomfgres, og at i dette ligger det et krav om saklig sammenheng

mellom reguleringsplanen og tiltaket det settes rekkefglgekrav om?13,

210 (jf. | B-2019-135154, 5.12)
211 (jf. | B-2019-135154, 5.13)
212 ((jf. LB-2019-135154, 5.13-14)
213 (jf. | B-2019-135154, 5.14)
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Lagmannsretten argumenterer videre med at uttrykket «ngdvendig» ma videre ses i
sammenheng med lovens formal, jf. Pbl. §1-1 fgrste ledd, som fastslar at loven skal fremme
baerekraftig utvikling. Samt at planer skal ta klimahensyn, herunder Igsninger for transport,
jf. Pbl. §3-1 bokstav a og g. Retten kom videre til at dette vanskelig kan oppnas dersom

rekkefglgekrav bare kan oppstilles for tiltak som den enkelte utbygging gjer ngdvendig 2%4.

Lagmannsretten sier seg dermed enig med kommunen at vurderingstemaet etter pbl. § 12-7
nr. 10 ikke kan settes sa snevert det den bare omfatter tiltak som er sa ngdvendige at en
enkeltstaende konkret utbygging ikke kan skje for tiltaket er tilstrekkelig etablert. | sa fall
ville det ikke vaere mulig @ fange opp sumvirkningen av flere utbygginger i et omrade. At
resultatet da vil kunne bli at et omrade reguleres og dermed tillates utbygget uten at
kommunen kan sikre at felles infrastrukturlgsninger kommer pa plass pa en tilfredsstillende

mate 21°.

Oppsummert falt altsa lagmannsretten ned pa at sumvirkninger er relevante i saken. Videre
oppsummerer de etter en konkret vurdering at med utbyggingen av Tullinkvartalet som vil
innebaere ca. 60 000 kvm nybygg, hvorav 26 000 kvm netto gkning, sa vil dette igjen medfgre
etablering av flere spisesteder og et antall mennesker pa 10- 15 000 mennesker som vil
oppholde seg der daglig. De konkluderer derfor med at det er saklig sammenheng mellom
mobilitetstiltak, og en regulering som, hvis den gjennomfgres, vil fgre til en gkt tilstréemning i

omradet 216,

Nar det gjaldt om saksbehandlingen og skjgnnsutgvelsen under pbl. §12-7 nr.10 hadde
medfgrt myndighetsmisbruk, sa kom lagmannsretten til at EBY (Eiendoms- og
byfornyelsesetaten i Oslo kommune) som hadde foretatt innspillene, hadde planfaglig
kompetanse og kompetanse til 3 utarbeide forslag til regulering av kommunens egne
eiendommer. Retten mente at kommunen hadde et tilstrekkelig faktagrunnlag for den
planfaglige vurderingen; utbyggingen var av en slik st@rrelsesorden at det etter

lagmannsretten ikke var ngdvendig a innhente et mer konkret tallbasert faktagrunnlag for

214 (jf. | B-2019-135154, 5.15)
215 (jf. | B-2019-135154, 5.15)
216 ((jf. LB-2019-135154, 5.15)
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hvilke transportmidler og trasé de 10 000 — 15 000 personene som daglig vil oppholde seg i

kvartalet vil bruke 217.

De fant ogsa at rekkefglgene utenfor planomradet hadde veert gjenstand for debatt og
uenighet i bystyret, uten at det syntes om at det var noe der som talte for at det foreld
misforstdelser pa dette punktet. Alt i alt kunne ikke retten se at det heftet feil ved

saksbehandlingen eller begrunnelsen som kunne fgre til ugyldighet.

Lagmannsretten fant ogsa en klar saklig sammenheng mellom den gkte utnyttingen ved
utbyggingen og tiltak for a gke kapasiteten pa kollektivtrafikk som betjener kvartalet,
herunder tiltak for a gjgre trikkeholdeplass og sykkelatkomst tryggere og lettere tilgjengelig.

| tillegg at det ikke forela holdepunkter om at gjennomfgring av sykkeltiltak ville ligge sa
langt frem i tid at rekkefglgebestemmelsene ville ha karakter av byggeforbud. Retten fant
0gsa at avstanden pa 1 km fra utbyggingsomradet til sykkeltiltaket heller ikke var for stor til a

anses som at det ikke var saklig sammenheng.

Lagmannsretten sin konklusjon vedgrende gyldigheten av reguleringsplanen hva gjelder
rekkefglgekravene jf. Pbl. §12-7 nr. 10, var dermed at kommunen gjorde en reell planfaglig
vurdering basert pa et tilstrekkelig faktisk grunnlag. Reguleringsvedtaket var ikke basert pa
utenforliggende hensyn hva gjelder rekkefglgebestemmelsene. Det var heller ikke vilkarlig,
da utbyggingen bidrar til behovet for a gke passasjerkapasitet pa trikkelinjene og trygge
sykkelveier. Den konkrete vurderingen om det var «ngdvendig» a sette rekkefglgekrav

kunne lagmannsretten ikke prgve. Reguleringsplanen var derfor ikke ugyldig 2.

| sin vurdering av om utbyggingsavtalen var gyldig tok lagmannsretten utgangspunkt i
vilkaret i pbl. §17-3 tredje ledd f@grste punktum som sier at tiltakene ma veere «ngdvendige
for giennomfgringen av planeny». Videre at tiltak som ligger som rekkefglgetiltak i en gyldig
reguleringsplan, som i denne saken, som den klare hovedregel er «<ngdvendige for a
gjennomfgre planvedtaket». | tillegg at som tidligere nevnt under vurderingen av

domstolskontrollen av pbl. §17-3 tredje ledd, sa bgr domstolen veere tilbakeholden med 3

217 ((jf. LB-2019-135154, 5.18)
218 ((jf. LB-2019-135154, 5.18)
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overprgve den planfaglige og politiske vurderingen av om tiltak er «ngdvendige» for
gjiennomfgringen av planvedtak. Etter en konkret vurdering mente de at det foreld en saklig
sammenheng mellom konsekvensene av utbyggingen og behov for gkt kapasitet pa kollektiv-

satsing og at det ikke heftet feil med kommunens tolkning av bestemmelsen heller 2%°.

Lagmannsretten dro konklusjonen om at verken reguleringsplanen med
rekkefglgebestemmelser eller utbyggingsavtalen var ugyldig. Anken til Oslo kommune fgrte

dermed frem.

5.1.4 Dommens betydning
Som i Selvaag-saken (som jeg kommer narmere inn pa under punkt 5.2), sa kommer

lagmannsretten til at kommunen vant frem med sine synspunkter. Den snur dermed opp
ned pa dommen fra tingretten, og frikjenner dermed kommunen. Dommen ble anket til

Hgyesterett, men de besluttet a ikke ta den inn til behandling.

Dommen fra lagmannsretten ble dermed staende. Den gir dermed en viktig prinsipiell
avklaring om reglene om rekkefglgekrav og utbyggingsavtaler. Lagmannsretten presiserte at
vurderingen av vilkaret «ngdvendig», bade etter pbl. §12-7 nr.10 og 17-3 tredje ledd ligger til
forvaltningens frie skjgnn. Og at domstolen bgr vise betydelig tilbakeholdenhet ved
overprgvelsen av kommunen og kontrollen av om et tiltak er «xngdvendige for a giennomfgre

planvedtak».

Tingretten mente at rekkefglgekravene Entra hadde blitt palagt ikke hadde tilstrekkelig
sammenheng med utbyggingen. Lagmannsretten fant at det var saklig sammenheng og at

vilkdrene var rimelige, ngdvendige og forholdsmessige 22°.

219 (Bruvik & Stensrud, 2021, 5.48)
220 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.48)
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5.2 Selvaag-saken TOSLO-2018-104016, LB-2019-124354 og HR-2021-953-A

5.2.1 Sakens bakgrunn
Saken gjelder gyldigheten av rekkefglgekrav i reguleringsplan om opparbeidelse av turvei og

eventuell erstatning for kostnader til & utbedre den 221,

Boligbyggerselskapet Selvaag spkte om regulering av en tomt til boligformal for 64 rekkehus.
Omradet hadde tidligere vaert regulert til skoleformal. Etter offentlig ettersyn av
planforslaget foreslo byradsavdelingen a stille rekkefglgekrav om utbedring av turvei utenfor
planomradet. Bystyret vedtok deretter planen med rekkefglgekravet i 2016. Selvaag
paklaget rekkefglgekravet om utbedring av turveien til Fylkesmannen i Oslo. Fylkesmannen
tok dog ikke klagen til fglge og stadfestet kommunens vedtak i 2017. | samme ar ble
vedtaket fra Fylkeskommunen brakt inn for sivilombudsmannen ved klage.
Sivilombudsmannen kom frem til at saken ikke var egnet for skriftlig behandling uten a

vurdere realiteten i saken 222,

Selvaag tok sa ut stevning, og anfgrte at vedtaket var ugyldig fordi det var feil
rettsanvendelse, og det er lagt feil faktum til grunn. De anfgrte at rekkefglgekravet matte
anses som ugyldig da det bygget pa feil tolkning og anvendelse av hjemmelsgrunnlaget i pbl.
§12-7 nr.10. Rekkefglgekravet matte veere avledet av en bestemt plan og det matte kreves
sammenheng mellom planen og rekkefglgekravet. Utbyggingen matte utlgse et konkret
behov som bare kunne avhjelpes gjennom bidrag eller opparbeidelse av infrastruktur, og
rekkefglgekravet kunne ikke veere et virkemiddel for dekning av generelle gnsker eller
behov. Selvaag anfgrte videre at vedtaket matte kjennes ugyldig basert pa

myndighetsmisbrukslaeren 223,

Saksgkte, Staten v/KMD, mente pa sin side at kommunen er gitt en vid adgang til & sette
rekkefglgekrav etter pbl. §12-7 nr.10, og at vurderingstemaene etter bestemmelsen matte

anses som kommunens frie skjgnn og ikke et rettsanvendelsesskjgnn. De anfgrte videre at

221 (jf. TOSLO-2018-104016, s.1)
222 (jf. TOSLO-2018-104016, s.3)
223 (Bruvik & Stensrud, 2021, 5.42)
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domstolen derfor ikke kunne overprgve kommunens frie skjgnn og at kommunens adgang til

a vedta rekkefglgebestemmelser kun er begrenset til myndighetsmisbrukslaeren 224,

Det var hovedsakelig tre problemstillinger retten skulle avklare. For det fgrste skulle det tas
stilling til hvordan pbl. §12-7 nr.10 skulle tolkes, herunder om bestemmelsens vilkar
ngdvendig utstrekning og tilstrekkelig etablert er rettsanvendelsesskjgnn eller en del av
forvaltningens frie skjgnn. Videre skulle det tas stilling til om rekkefglgekravet var et resultat
av myndighetsmisbruk og om Selvaag kunne kreve erstatning for kostnader knyttet til

turstien 225,

5.2.2 Tingrettens vurdering
Tingretten kom i fgrste omgang frem til at «i ngdvendig utstrekning» og «tilstrekkelig

etablert» etter pbl. §12-7 nr.10 er innenfor kommunens frie skjgnn, og at den, nar den ses i
sammenheng med formalsbestemmelsen §1-1, sa tyder det pa at det er sveert vide rammer
for hvilke reguleringsbestemmelser som kan settes sa lenge de er et gode for samfunnet som
sadan. Det ble dermed slik at vurderingen matte gjgres etter reglene om
myndighetsmisbrukslaeren, og i dette ligger det at rekkefglgekravet ma vaere saklig

begrunnet 226,

Tingretten viste videre til at historikken til innfgringen av rekkefglgekrav var at man ikke
skulle tillate oppstart av bygging for reguleringsomradet var modent for utbygging. Det vil si
at ngdvendig tekniske installasjoner og infrastruktur var pa plass. Dette tilsier at det ma
vaere en sammenheng mellom rekkefglgekravet og selve utbyggingen. Men at slik retten
tolker loven er det tale om et temmelig vidt skjgnn, men forvaltningen/kommunen plikter a

gjore en kritisk og konkret vurdering av behovet for rekkefglgekravet 227,

Etter at tingretten hadde veert pa befaring ble det tydelig at ingen av de nye beboerne kom
til & bruke turstien. Tingretten kom da til at denne konkrete utbyggingen ikke ville utlgse et

behov for & oppgradere turstien slik bade plan- og bygningsetaten og

224 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.42)
225 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.42)
226 (TOSLO-2018-104016, 5.18)
27 (TOSLO-2018-104016, 5.22)
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Fylkesmannen/Statsforvalteren hadde lagt til grunn. Retten var enig i at de tilgrensende
utbygde omradene hadde mistet et friluftsomrade, men at ingen av beboerne som naturlig
brukte tomta som leke- elle friluftsomrade vil fa en bedre tilgang til andre friluftsomrader
gjennom utbedringen av turveien. Tingretten mente saledes dette ikke kunne ses pa som et
avbgtende tiltak, og at derfor sammenhengen mellom utbyggingen og turstien var «sveert
svak og perifer». Og at hensynet om a kunne realisere et generelt behov som bare kommer
andre i nabolaget eller bydelen til gode, mente retten utgjorde utenforliggende hensyn etter
myndighetsmisbrukslaeren. Og dermed at turveien ikke utgjorde noen saklig grunn til 3

stanse utbyggingen i pavente av tiltaket 228,

5.2.3 Lagmannsrettens vurdering
Lagmannsretten viste til rettspraksis, blant annet RT-2007-1573, og konkluderte med at pbl.

§12-7 nr.10 er a anse som en del av forvaltningens frie skjgnn. De viser ogsa til at tilstrekkelig
etablert henger ngye sammen med om tiltak er ngdvendig eller ikke, og det vil vaere kunstig
a dele opp domstolenes prgvingskompetanse slik at domstolene ikke kan prgve hva det er
ngdvendig a gi bestemmelser om, men at spgrsmalet om infrastrukturen er tilstrekkelig
etablert, skal kunne prgves som rettsanvendelse. Lagmannsretten ville derfor ikke overprgve
kommunens vurdering av de rettslige skrankene ngdvendig utstrekning og tilstrekkelig

etablert 2%°.

Retten viste ogsa til bakgrunnen for innfgringen av rekkefglgebestemmelser kom i 1979 og
at i forarbeidene til denne fremkom det at: «forslaget om at en ved reguleringsplan skal
kunne fastlegge rekkefalge og tidsplan for utbygging skiller seg fra de gvrige bestemmelsene
ved at det knytter seq til selve giennomfgringen av planen. Ved en slik bestemmelse sgkes
den mangel pG sammenheng som i dag ofte eksisterer mellom selve reguleringsplanen og
utbygget omrdde avhjulpet», og at disse var for a sikre at reguleringsomradet var
modent/klart for utbygging f@ér oppstart av bygging med de ngdvendige tekniske
installasjoner eksempelvis. Retten viste ogsa videre til at de vurderinger som gjgres om krav i
reguleringsplaner generelt og rekkefglgekrav spesielt, er av utpreget politisk karakter og en

del av det kommunale selvstyret. Og dermed at ogsa dette gjgr det mer naturlig a anse

228 (TOSLO-2018-104016, 5.25)
229 ((jf. LB-2019-124354, 5.11)
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kriteriene i §12-7 nr.10 som en del av kommunens frie skjgnn, retten viste i denne

vurderingen til Rt-2007-257 avsnitt 45 230,

Lagmannsretten kommenterte at dette ikke innebzerer at vurderingene er unndratt fra
domstolskontroll. Det vil si at domstolene kan prgve om forvaltningen har bygget pa en
korrekt forstaelse av lovens vurderingstema, altsa lovanvendelsen. | tillegg til at de kan
preve saksbehandlingen opp mot myndighetsmisbrukslaeren om de fire forbud: det vil si om
avgjgrelsen bygger pa forskjellsbehandling, er vilkarlig, om det er tatt utenforstdende hensyn

eller om vedtaket er sterkt urimelig 232,

Lagmannsretten papeker at lovteksten ikke oppstiller krav om at et rekkefglgekrav kun kan
stilles for tiltak som oppstar som et konkret behov som fglge av reguleringsplanen og
utbyggingen, men at det er tilstrekkelig at kravets formal ma ligge innenfor «lovens rammen».
| dette viser de til formalsbestemmelsen, pbl. §1-1 fgrste ledd og ogsa sett i sammenheng
med de spesifikke formalene i pbl. §12-7, samt pbl. §3-1, tilsier at kommunen har en vid
skignnsadgang. Retten konkluderer videre at ved vurderingen ma kommunen derfor kunne
se hen til den totale belastningen i omradet, ogsa utenfor planomradet. Et vurderingstema
som vil begrense seg til a vurdere hvilke konkrete behov for tekniske anlegg eller
samfunnstjenester en enkeltstdende utbygging krever, blir et for snevert vurderingstema

skriver retten 232,

Etter at lagmannsretten hadde gjort en samlet vurdering kom de til at det matte ligge
innenfor kommunens skjgnnsmyndighet & vurdere hva slags oppgradering av turstiene en
planomradet. Lagmannsretten kunne heller ikke se, etter en konkret vurdering av
bevisene/faktum, at det var tilstrekkelig pavist at vedtaket var vilkarlig, sterkt urimelig, eller

at det var tatt utenforliggende hensyn 233,

230 (jf. | B-2019-124354, 5.11)
231 (jf. | B-2019-124354, 5.11)
232 (jf | B-2019-124354, 5.14)
233 ((jf. LB-2019-124354, 5.21)
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5.2.4 Dommens betydning
Lagmannsretten snur rundt pa tingretten sin avgjgrelse. Avgjgrelsen i lagmannsretten

underbygger og forsterker kommunens posisjon som forvaltningsmyndighet og gir
kommunen stor frihet til 3 avgjgre hvilke rekkefglgekrav som kan stilles, sa lenge de er
innenfor lovens rammer. Det fremkommer ogsa av dommen at adgangen til 3 sette vilkar i
reguleringsplanen er videre enn det som kan avtales gjennom en utbyggingsavtale.
Begrunnelsen for dette er at rekkefglgekrav ikke palegger utbygger a gjennomfgre eller a
finansiere tiltaket. Lagmannsretten presiserer likevel at kommunen ikke kan omga reglene
om innholdskravene til utbyggingsavtaler ved a vedta rekkefglgekrav som ikke kan inntas i
en utbyggingsavtale, dersom realiteten er at kommunen vil palegge utbygger de samme

rekkefglgekravene gjennom utbyggingsavtale 234,

5.2.5 Hgyesterett sin vurdering
Hovedregelen er at domstolen har full prgvelsesrett nar det gjelder rettsanvendelsen, det vil

si bade lovtolkning og subsumpsjon. Sa er det unntak der lovbestemmelsen gir anvisning pa
vurderinger av utpreget faglig og politisk karakter. Det vil si der vurderingen er underlagt

forvaltningens frie skjgnn. Dette vil bero pa en tolkning av den enkelte bestemmelse 23,

Ved fritt skjipnn kan domstolen kun prgve den generelle lovtolkningen. Men domstolen kan

preve det skjpnnet som er utgvd etter myndighetsmisbrukslaeren 23¢

Tingretten kom som nevnt tidligere til at «ngdvendig utstrekning» og «tilstrekkelig etablert»
etter pbl. §12-7 nr.10 er innenfor kommunens frie skjgnn. Men at det var
myndighetsmisbruk pa grunn av for svak sammenheng med turstien og utbyggingen. Nar det
gjelder lagmannsrettens syn pa domstolskontrollen sa fremkom det i dommen at
vurderingene i pbl. §12-7 nr.10 er fritt skjgnn, og at om infrastruktur er «tilstrekkelig»
etablert henger sammen med om tiltak er «xngdvendig» eller ikke. Videre ble det slatt fast at

vurderingene er av utpreget politisk karakter og en del av det kommunale selvstyret.

234 (1 B-2019-124354)
235 (Aarvik, 2021, 5.19)
236 (Aarvik, 2021, 5.19)
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Lagmannsretten sitt syn pa lovforstaelsen tilsa i dommen at det ikke kan innfortolkes et krav
om at rekkefglgekrav kun kan stilles for tiltak som oppstar som et konkret behov som fglge
av en utbygging. Men at formalet ma ligge innenfor lovens ramme, som er vid. Videre at
kommunen ma kunne se hen til den totale belastningen i omradet, ogsa utenfor
planomradet. Lagmannsretten kom dermed til at fylkesmannens vedtak ikke gav uttrykk for
feil lovforstaelse, og den slo fast at det i vedtaket heller ikke forela feil ved kommunens

skjpnnsutgvelse.

Selvaag anket over lagmannsrettens rettsanvendelse og bevisbedgmmelse. De anfgrte at
fylkesmannens vedtak bygget pa feil lovforstaelse og derfor var ugyldig. De anfgrte ogsa at
vedtaket var ugyldig etter myndighetsmisbrukslaeren (utenforliggende hensyn og grovt

urimelig).

Selvaag sin anke til Hgyesterett fgrte til dom 4.mai 2021, der Hgyesterett kom til at
Fylkesmannen sitt vedtak var ugyldig (dissens 3-2). Flertallet uttalte om domstolskontrollen:
«slik jeg ser pa saken, er det ikke ngdvendig a ta stilling til i hvilken utstrekning den konkrete
rettsanvendelsen er undergitt domstolskontroll (altsa myndighetsmisbruk, min red.). Jeg gar
derfor ikke inn pa spgrsmdlet. | fortsettelsen er temaet pG denne bakgrunn bare om
fvlkesmannens vedtak bygger pa en korrekt forstdelse av §12-7 nr.10, og jeg vurderer ikke

subsumpsjonen» (altsd anvendelsen av faktiske forhold p& en rettsregel, min red.)?%’.

Nar det gjelder flertallet sin forstaelse av pbl. §12-7 nr.10 sa kan ordlyden tilsi at det bare
kan treffes vedtak om rekkefglgetiltak i tilfeller hvor det er ngdvendig a utsette
utbygging/bruken til tiltaket er etablert 238, Altsd at tiltaket ma std i en slik sammenheng

med utbyggingen at det ikke kan vente til bebyggelsen er tatt i bruk.

Samtidig sier de at det kan gis rekkefglgebestemmelser om f.eks «friomrader» 23°.
Friomrader kan vanskelig sies a veere ngdvendig, i den forstand at det pa kort sikt ikke er

mulig a bo i et omrade uten. Dog kan ordlyden ikke forstaes slik at den hindrer

237 (4R-2021-953-A, avsnitt 36)
238 (4R-2021-953-A, avsnitt 38)
239 (4R-2021-953-A, avsnitt 39)
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rekkefglgekrav som skal legge til rette for f.eks gode bomiljger og gode oppvekst- og
levevilkar, jf. blant annet formalet med planer i pbl. §3-1 fgrste ledd bokstav e, samt jf.

formalsbestemmelsen pbl. § 1-1.

Flertallet sin forstdelse fortsetter i dommens avsnitt 40: «jeg ser det likevel slik at ordlyden
tilsier at det bare kan stilles krav om rekkefalgetiltak for G dekke reelle behov som utlgses
eller forsterkes av utbyggingen. Behovet ma oppsta eller forsterkes i en grad som berettiger
et vedtak om at tiltakene utfgres i en bestemt rekkefalge. Dette betyr ikke at utbyggingen i
planomradet skal vurderes isolert. Ordlyden Gpner for at den ses i sammenheng med
bebyggelsen i omrddet for gvrig, og det avgjgrende synes G vaere hvilke tiltak som samlet sett

anses ngdvendige f@r ogsa den nye bebyggelsen kan tas i bruk».

Flertallet viser til at forarbeidsuttalelser gir stgtte til forstaelsen som kan utledes av ordlyden
240 Med andre ord at rekkefglgekrav ma sté i neer sammenheng med planen og dekke reelle
behov som utlgses eller forsterkes av det nye byggeprosjektet. Forarbeidsuttalelser tilsier
samtidig at ved vurderingen av hva som er ngdvendig, ma man ha et videre perspektiv enn
planomradet isolert 241, men at utover dette, sa er det begrenset veiledning a finne i

forarbeidene 242,

Flertallet sin forstaelse fortsetter ved at de mener at det er naturlig a vurdere pbl. §12-7
nr.10 i sin kontekst 243, Altsd at bestemmelsen bgr ses i sammenheng med pbl. §17-3 tredje
ledd om innholdet i utbyggingsavtaler mellom kommunen og utbygger. Retten uttaler ogsa
at forstaelsen av ngdvendighetskravet i pbl. §17-3 tredje ledd har overfgringsverdi pa
tolkningen av pbl. §12-7 nr.10 244, Flertallet mener at rettskilder som direkte knytter seg til

pbl. §17-3 tredje ledd har interesse.

| dommens avsnitt 58 kommer flertallet sin oppsummering: «oppsummert mener jeg at

adgangen til G vedta rekkefglgebestemmelser ikke bare begrenses av leeren om

240 (HR-2021-953-A, avsnitt 40)
241 (HR-2021-953-A, avsnitt 43)
242 (HR-2021-953-A, avsnitt 44)
243 (HR-2021-953-A, avsnitt 45)
244 (HR-2021-953-A, avsnitt 48)
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myndighetsmisbruk. Plan- og bygningsloven §12-7 nr.10 inneholder visse skranker for
forvaltningens adgang til G ta slike bestemmelser inn i reguleringsplaner. | tilfeller hvor
kommunen ikke selv har til hensikt G utfgre tiltaket, ma §12-7 nr.10 forstas slik: Kommunen
kan bare oppstille rekkefglgebestemmelser for G dekke reelle behov som utlgses eller
forsterkes av utbyggingen, eller for G avhjelpe ulemper denne fgrer til. | dette ligger det at
det md veere en slik relevant og neer sammenheng mellom tiltaket og utbyggingsprosjektet at
det er berettiget d kreve at utbyggingen gjennomfgres i en bestemt rekkefglge. Det er ikke i
segq selv tilstrekkelig at infrastrukturtiltaket anses formdlstjenlig eller gnskelig hvis tiltaket
ikke star i en slik sammenheng med det nye prosjektet. Rent fiskale hensyn kan ikke begrunne

vedtak etter §12-7 nr.10»

| tillegg videre: «Dette innebaerer ikke at det enkelte utbyggingsprosjektet ma vurderes
isolert. Det mad tvert om ses i sammenheng med eksisterende bebyggelse og infrastruktur i
omrddet, og det avgjgrende er hvilke tiltak som samlet sett er ngdvendige i naermiljget hvis
utbyggingen gjennomfgres. De sdkalte «<sumvirkningene» kan med andre ord tas i
betraktning, slik at helheten ivaretas. Rekkefglgebestemmelser kan ogsa gjelde tiltak utenfor

selve planomrddet». 24>

Det apnes altsa for, slik flertallet ser det, for at kommunen kan se mot og vurdere
sumvirkninger i vurderingen av ngdvendigheten av rekkefglgekrav. Men dommen oppstiller
likevel en tydelig skranke for kommunens adgang til a stille rekkefglgekrav i

reguleringsplanen ved fglgende forutsetninger:

-krav om at utbyggingen ma utlgse eller forsterke behovet for det aktuelle tiltaket. | s3 mate
ma derfor kommunen pavise en arsakssammenheng mellom behovet for tiltaket og

utbyggingen.

-krav om at denne sammenhengen ma veere sa naer og relevant at det er berettiget d kreve
at utbyggingen gjennomfgres i en bestemt rekkefglge. Det betyr at kommunen ikke kan vise

til hva som helst av behov i sin begrunnelse.

245 (HR-2021-953-A, avsnitt 59)
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Flertallet trakk ogsa frem at det er et skille mellom de tilfeller hvor kommunen har til hensikt
selv eller ikke til hensikt selv a utfgre tiltaket. Det er kun der kommunen ikke selv skal utfgre
tiltaket at det stilles krav til en konkret sammenheng mellom tiltaket og utbyggers

utbyggingsprosjekt 246,

Flertallet mente altsa at Fylkesmannens vedtak bygget pa feil lovforstaelse. | vedtaket hadde
Fylkesmannen sitert og sluttet seg til blant annet kommunens lovforstaelse. Seerlig blir det
vist til at «det ikke er adgang til  gi rekkefglgebestemmelser for G ivareta mer generelle
behov og malsettinger, slik kommunen synes @ legge til grunn». Flertallet mente det var
uklart hva som 13 i Fylkesmannens formuleringer. Videre mente flertallet Fylkesmannen ved
a slutte seg til kommunens begrunnelse gav uttrykk for en for vid forstaelse av
bestemmelsen samlet sett: «Jeg mener etter dette at fylkesmannens vedtak er basert pa feil
lovforstaelse og dermed ugyldig. Som nevnt er saken lagt opp slik at det ikke har veert
naturlig G ga inn pd den konkrete rettsanvendelsen og om denne kan prgves. Med mitt syn
247

pd lovtolkningen er det heller ingen grunn til G drgfte spgrsmdlet om myndighetsmisbruk».

Flertallet tok ikke stilling til om det konkrete rekkefglgekravet var ulovhjemlet.

Nar det gjaldt mindretallet sin forstaelse av pbl. §12-7 nr.10, sa mente de at forstaelsen av
pbl. § 17-3 tredje ledd ikke kan virke inn pa tolkningen av pbl. §12-7 nr.10 %8, Det vis si, pbl.
§ 12-7 nr.10 gjelder ogsa rekkefglgetiltak som det vil vaere uaktuelt d innga utbyggingsavtale
om. Mindretallet mener likevel uansett at kommunen ikke kan benytte rekkefglgetiltak for a
omga vilkarene for utbyggingsavtale i pbl. § 17-3 tredje ledd. En eventuell omgaelse av dette

ma& anses som utslag av myndighetsmisbruk i form av utenforliggende hensyn 24°,

Mindretallet mente videre at vurderingen av om et rekkefglgetiltak er «<ngdvendig» er
vanskelig a skille fra vurderingen av hvilke tiltak som er gnskelige ut fra politisk syn pa

utvikling i kommunen, evt. ut fra trafikk — eller miljpfaglige vurderinger mv.2*°. Alts3 at den

246 (Storm-Johannessen, 2021)
247 (HR-2021-953-A, avsnitt 60-62)
248 (HR-2021-953-A, avsnitt 70)
249 (HR-2021-953-A, avsnitt 70)
250 (HR-2021-953-A, avsnitt 72)
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konkrete vurderingen vil primaert bero pa politiske og faglige vurderinger av en slik art som

unndrar seg domstolskontroll.

Mindretallet mente videre om forstaelsen av pbl. § 12-7 nr.10 at behovet for
rekkefglgetiltaket likevel ma veaere utlgst eller forsterket av utbyggingen.
Arsakssammenhengen ma vaere reell, det vil si at tiltaket ma vaere planavledet. Samt at
lovens vilkar kan formuleres som et krav om «saklig sammenheng» mellom utbygging og

rekkefglgekrav.

Mindretallet mente altsa at Fylkesmannens vedtak bygget pa riktig lovforstaelse.
Vurderingen av hva som er «ngdvendig» er i betydelig utstrekning overlatt til kommunens
frie skjpnn 2°1. Videre at det er adgang til & legge vekt p& «sumvirkninger» av flere
utbygginger 2°2. | sitt vedtak hadde Fylkesmannen fremhevet at kommunen hadde lagt til
grunn at utbyggingen ville fgre til nedbygging av friluftsomrade, og til at flere beboere ville
fere til gkt belastning pa friluftsomradene i neerheten. Mindretallet mente at disse taps- og
belastningsargumentene er forenlig med en generell lovforstaelse som gar ut pa at

utbyggingen ma utlgse eller forsterke behovet for rekkefglgekravet.

Mindretallet mente heller ikke at vedtaket var ugyldig pa grunn av myndighetsmisbruk. De
mente at den geografiske avstanden mellom planomradet og rekkefglgetiltaket ikke var for
stor til at det var saklig sammenheng mellom utbygging og tiltaket 23, De mener ogsa at
fremveksten av rekkefglgetiltaket (gjennom behandlingen i forvaltningen i forkant) tilsa at
det ikke bygget pa utenforliggende hensyn 2°4, og at det avgjgrende ma veaere den planfaglige
begrunnelsen som I3 til grunn for bystyrets vedtak. Lagmannsretten hadde blant annet pa
bakgrunn av befaring lagt til grunn at tilknytningen mellom utbyggingen og behovet for

opparbeidelse av turstien var sa sterk at tiltaket kunne ha blitt inkludert i utbyggingsavtale

255

251 ((HR-2021-953-A, avsnitt 75)
252 (HR-2021-953-A, avsnitt 75)
253 (HR-2021-953-A, avsnitt 78)
254 ((HR-2021-953-A, avsnitt 81)
255 (HR-2021-953-A, avsnitt 83)

79



5.2.6 Konklusjon
Problemsstillingen for Hgyesterett var om fylkesmannens vedtak var ugyldig fordi det bygget

pa en uriktig tolkning/forstaelse av pbl. §12-7 nr.10, eller fordi det forela myndighetsmisbruk

i form av utenforliggende hensyn eller vilkarlig skjgnnsutgvelse.

Flertallet i Hpyesterett mente at ngdvendighetskravet for rekkefglgekrav matte tolkes i lys
av de rettslige skrankene som gjelder for utbyggingsavtaler. Spesielt gjelder det nar
kommunen ikke har til hensikt a oppfylle rekkefglgekravet selv, og det i realiteten kun er én
enkelt utbygger som blir sittende igjen med forpliktelsen. Synspunktet til flertallet er at
kommunen ikke kan omga de rettslige skrankene for utbyggingsavtaler ved a fastsette et
rekkefglgekrav som ikke kan inkluderes i en utbyggingsavtale. | sa fall er det slik at man
havner i en situasjon som lovverket om utbyggingsavtaler var ment @ motvirke, det vil si en
posisjon der kommunen kan presse frem urimelige avtalevilkar overfor en utbygger som ikke

har annet valg enn enten a oppfylle rekkefglgekravet eller ikke ga videre med prosjektet.

Mindretallet pa to dommere var mer tilbakeholdne med a overprgve fylkesmannens
vurdering av lovens vilkar. Etter deres oppfatning vil det vaere vanskelig a skille vurderingen
av hvilke rekkefglgetiltak som er «ngdvendig» fra vurderingen av om hvilke rekkefglgetiltak
som er «gnskelige ut ifra et visst politisk syn pa utviklingen i kommunen og behovene for
ulike tiltak som sykkelstier eller sykkelfelt». Mindretallet ngyet seg derfor med a vurdere en
eventuell omgaelse av loven som et utslag av myndighetsmisbruk i form av utenforliggende
hensyn, og fant ikke grunnlag for a konstatere at det hadde forekommet myndighetsmisbruk

i den konkrete saken.

Gjennom flertallet sin slutning skjerper dermed Hgyesterett kommunens adgang til a

palegge private utbyggere rekkefglgekrav 2°°.

Selvaag-saken omhandler dog et rimelig avgrenset tilfelle. Hpyesterett sin tolkning av
ngdvendighetsvilkaret for rekkefglgekrav knytter seg eksplisitt til den situasjonen hvor

kommunen ikke har til hensikt a oppfylle rekkefglgekravet selv, og det kun er én utbygger

256 (Svarva et.al, 2021)
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som i sa fall ma pata seg forpliktelsen. | sa mate er dommen hgyst relevant for mindre
detaljreguleringsplaner hvor det kun er én utbygger, men betraktningene til Hgyesterett er
ikke ngdvendigyvis like relevante for stgrre transformasjonsomrader hvor bade kommunen

og flere utbyggere kan tenkes & oppfylle rekkefglgekravet 2°7.

Det legges altsa opp til to alternative forstaelser av pbl. §12-7 nr.10, og de gar pa om
kommunen selv har til hensikt a8 gjennomfgre rekkefglgetiltaket eller ikke. Flertallet i
Hgyesterett legger til grunn at det stilles strengere krav til sammenheng mellom
rekkefglgekravet og utbyggingsprosjekt i tiltak hvor kommunen har som forutsetning at
kravet skal oppfylle av tiltakshaver/private utbyggere selv. Og at det da legges til grunn et

lempeligere krav for rekkefglgekrav som kommunen har til hensikt selv a oppfylle.

Det som kan bli en praktisk utfordring med en slik forstaelse er a kunne fastsla hva som er
kommunens hensikt med de enkelte rekkefglgekrav. Det kan veere mulig at den reelle
hensikten, bevisst eller ubevisst, ikke fremkommer i planforslag/planprosessen i tilstrekkelig
grad til & kunne avgjgre om rekkefglgekravet er lovlig eller ikke 2°%. At tiltaket ikke i

tilstrekkelig grad knyttes opp mot konsekvenser av utbyggingen.

Hoyesterett bemerker i dommen at begge parter i saken prosederte pa at domstolene bare
kan prgve den generelle lovtolkningen, og ikke den konkrete rettsanvendelsen. Dette har sin
bakgrunn i at domstolene ikke har adgang til 8 overprgve forvaltningens frie skjgnn. Mange
vil nok mene at det var synd at Hgyesterett ikke foretok en naermere avklaring av hva som
her ligger innenfor forvaltningens frie skjgnn. | tillegg til at man heller ikke fikk svar pa hva
Hgyesterett mener om det konkrete rekkefglgekravet i Selvaag-saken. Dette kan innebzere
at aller siste ord ikke ngdvendigvis er sagt nar det gjelder kommunens adgang til a stille

rekkefglgekrav 2°°,

257 (Bjprkholdt et.al, 2021)
258 (Lillebergen & Bergan, 2021)
259 (Zimmermann, 2021)
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Det som imidlertid er klart er at Hgyesterett na har slatt fast at kravet til ngdvendigheten av
rekkefglgekrav som forutsettes gjennomfgrt av utbygger ikke er overlatt til kommunens frie

skjpnn, men er ogsa underlagt rettslig proving (utover myndighetsbrukslaeren) 20,

5.2.7 Dommens betydning
Lagmannsretten kom i motsetning til tingretten at det ikke foreld myndighetsmisbruk,

vurderingene hadde vaert av utpreget politisk karakter og en del av det kommunale
selvstyret. Nar det gjaldt lagmannsretten sitt syn pa lovforstaelsen sa mente retten at det
ikke kunne innfortolkes et krav om at rekkefglgetiltak kun kan stilles for tiltak som oppstar
som et konkret behov som fglge av en utbygging. Men at formalet matte ligge innenfor
lovens ramme, som er vid. Kommunen matte ogsa kunne se hen til den totale belastningen i
omradet, ogsa utenfor planomradet. Lagmannsretten kom derfor til at Fylkesmannen sitt
vedtak ikke var ugyldig som fglge av feil lovforstaelse eller feil skjgnnsutgvelse.

Heyesterett gar i sin avgjgrelse ikke inn pa vurderingene om det foreligger
myndighetsmisbruk. Men retten konkluderer med at det er feil i lovforstaelsen. Flertallet tok
ikke stilling til om det konkrete rekkefglgekravet var uhjemlet. Men retten uttaler i
spgrsmalet om rekkefglgetiltaket ligger innenfor, sa oppstiller lovhjemmelen en «snevrere»

forstdelse enn det som foreld i vedtaket fra fylkesmannen 262,

Flertallet mener at det er naturlig a vurdere § 12-7 nr. 10 i sin kontekst. Og dermed at
bestemmelsen bgr ses i sammenheng med pbl. § 17-3 tredje ledd. Dermed har forstaelsen
av ngdvendighetskravet i pbl. § 17-3 tredje ledd overfgringsverdi pa tolkningen av pbl. § 12-7
nr.10.

Oppsummert mener Hgyesterett at adgangen til 3 vedta rekkefglgebestemmelser ikke bare

begrenses av leeren om myndighetsmisbruk.

Dommen oppstiller en tydelig skranke for kommunens adgang til a stille rekkefglgekrav i

reguleringsplanen ved fglgende forutsetninger:

260 (Ljllebergan & Bergan, 2021)
261 (Aarvik, 2021, 5.30)

82



-krav om at utbyggingen ma utlgse eller forsterke behovet for det aktuelle tiltaket. | sa mate
ma altsa derfor kommunen pavise en arsakssammenheng mellom behovet for tiltaket og

utbyggingen.

-krav om at denne sammenhengen ma veere sa naer og relevant at det er berettiget d kreve

at utbyggingen gjennomfgres i en bestemt rekkefglge

Slik flertallet ser det kan det ogsa apnes litt opp for at kommunen kan se mot og vurdere

sumvirkninger i vurderingen av ngdvendigheten av rekkefglgekrav.

Vi ser altsa at Hgyesterett her «bryter» med tingrett/lagmannsretten som behandler dette
med om det myndighetsmisbruk eller ikke myndighetsmisbruk. De sier at dette er galt, og at
det gar heller pa rettsanvendelsen av pbl. § 12-7 nr.10. Nar det gjelder «grensedragningen»
med hensyn til at det ikke er fritt forvaltningsskjgnn, men lovanvendelse, sa er det slik at

retten da alltid kan tolke rettsregelen, det vil si innholdet av rettsregelen.

Nar Hgyesterett i Selvaag-saken kom til at det ikke bare var fritt skjpnn som I3 til grunn for
pbl. §12-7 i «<ngdvendig», sa har de jo da lagt til grunn at det ikke bare er opp til
forvaltningen a tolke dette. | stedet har de lagt til grunn vilkar som nevnt ovenfor (som

bryter med lagmannsretten).

5.2.8 Statsforvalteren sitt vedtak etter Hgyesterettsdommen
Statsforvalteren fattet et nytt vedtak 23.12.2021. Saken gjaldt fornyet behandling av klage

vedrgrende rekkefglgebestemmelsen i reguleringsplanen om oppgradering av turveien.
Dette vedtaket erstattet vedtaket av 22.april 2017, som var basert pa feil lovforstaelse og

dermed ugyldig, jf. fvl. §35 262,

Nar det gjaldt Hgyesterett sin behandling ble det kun tatt stilling til om Statsforvalterens

ferste vedtak i klagesaken ga uttrykk for en korrekt forstaelse av loven, og ikke hvorvidt

262 (4R-2021-953-A)
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kravet om oppgradering av turveien I3 innenfor lovens rammer. Hgyesterett tok derfor
saledes ikke stilling til om Selvaag Bolig skal slippe a fglge opp Oslo kommune sin

rekkefglgebestemmelse om forbedring/oppgradering av turveien 23,

Ved den fornyede behandlingen/vedtaket kom Statsforvalteren til at selv med det strengere
kravet der Hgyesterett har «innsnevret» tolkningen av pbl. §12-7 nr.10, sa har
statsforvalteren likevel kommet til at det er naer nok sammenheng mellom utbyggers

utbygging og behovet for oppgradering av turstien, fgr en brukstillatelse kan gis 24

Statsforvalteren skriver i sitt fornyede vedtak at de mener det foreligger en klar
sammenheng mellom rekkefglgekravet om opparbeidelse av turstien og utbyggingen som
planen apner for, og at dermed rekkefglgekravet er gyldig, jf. pbl. § 12-7 nr.10. Rent konkret
at turveien ma vaere oppgradert og opparbeidet fgr midlertidig brukstillatelse blir gitt, er a
anse som a ligge innenfor kriteriene slik Hgyesterett gir anvisning pa. Statsforvalteren er enig
med kommunen at det er et behov for a gke tilgjengeligheten og brukbarheten til

friluftsomradene i naerheten ved 3§ stille rekkefglgekravet 26,

De viser i sin begrunnelse ogsa til at turveien ikke synes a ligge for langt i fra
utbyggingsomradet, og at kommunen gnsker at beboerne skal ha tilgang pa gode
rekreasjonsomrader, men at denne turveien ogsa skal betjene de nye beboerne i omradet.
De vurderer det derfor som at den i tilstrekkelig grad har «reguleringsmessig tilknytning» til

omradet 266,

| sin begrunnelse har ogsa kommunen lagt vekt pa at det foreligger et «reellt behov» for
oppgradering og opparbeiding av turveien, da den ved en slik transformasjon kan bli en mer
helars-turvei, samt bedre a bruke for familier og forflytningshemmende. Det er begrunnet
ogsa med at den turveien som allerede foreligger i omradet ikke anses a ha den standarden

og krav som kommune mente den skulle ha 267,

263 (Gram, 2022)

264 (Statsforvalteren i Oslo, 2021, s.1)
265 (Statsforvalteren i Oslo, 2021, s.6)
266 (Statsforvalteren i Oslo, 2021, s.6)
267 (Statsforvalteren i Oslo, 2021, s.6)
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De viser ogsa til at det er klart hva bakgrunnen for rekkefglgekravet har vaert; at en
utbygging vil redusere mulighetene for ferdsel, lek og opphold i naturen i neeromradet og at
det som et avbgtende tiltak er lagt vekt pa at tilgjengeligheten til andre friluftsomrader i
naerheten bgr gkes som en fglge av dette. Det vises i tillegg til at det i avgjgrelsen er
redegjort for hvilke sumvirkninger som har hatt betydning for vurderingen, og at det etter
Statsforvalteren sitt syn ikke er tvil om at bystyret har behandlet og vedtatt

reguleringsplanen pa denne bakgrunnen.

Det trekkes ogsa frem at summen av tidligere utbygginger er med pa a skape et gkt behov
for bedre tilgang til friomradene utlgst ved denne utbyggingen, siden denne utbyggingen
reduserte omrader som kunne benyttes som friluftsformal. Statsforvalteren er altsa enig
med kommunen i at belastningen pa de eksisterende omradene har gkt som fglge av gkt
befolkning i omradet, samtidig som ogsa selve utbyggingen har redusert stgrrelsen pa de

naermeste og eksisterende naturomradene.

Sumvirkningene i omradet har ogsa inngatt i begrunnelsen for rekkefglgekravene om

oppgradering av turveien.

Statsforvalteren viser til at som nevnt innledningsvis sa tok Hgyesterett bare stilling til om
Fylkesmannen sitt vedtak bygget pa en korrekt forstaelse av loven (pbl. § 12-7 nr.10), og ikke

subsumpsjonen.

De viser ogsa til at Selvaag sin anfgrsel om myndighetsmisbruk ikke kan fgre frem.
Fylkesmannen viser til at vedtaket klart bygger pa et forsvarlig skjgnn, og at det derfor ikke

er pavirket av utenforliggende eller usaklige hensyn.
Statsforvalteren viser ogsa til Fvl. § 34 andre ledd tredje punktum, og presiserer at

arealplaner beror pa et lokalpolitisk skjgnn som klageinstansen skal vaere varsom med a

overprgve. | det fornyede vedtaket vises det ogsa til formalsparagrafen pbl. §1-1, hvor det
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felger at planlegging skal legge til rette for vedtak om bruk og vern av ressurser og utbygging

268

5.2.9 Det fornyede vedtaket sin betydning
Statsforvalteren har lagt den nye lovforstaelsen til Hgyesterett til grunn. Selv med det

strengere kravet som Hgyesterett har etablert om naerheten, fant de at det likevel var
tilstrekkelig naer sammenheng mellom Selvaag sin utbygging og behovet for oppgradering av
turstien. De har altsa «malt» om rekkefglgetiltaket utlgses; de har malt

naerheten/sammenhengen.

De har ogsa funnet/malt, jf. Hgyesterett sin dom, at behovet er «reellt», under henvisning
blant annet om forflytningshemmede trenger oppgradert turvei. Vi ser her at de har vurdert
den saklige sammenhengen herunder i om behovet «utlgses av eller forsterkes» av

utbyggingen.

Statsforvalteren har ogsa funnet/malt sumvirkninger etter en konkret vurdering av de

stedlige forholdene.

5.10 Entra-saken vs. Selvaag-saken
Det som er interessant a se i disse to sakene, sa resonnerer tingrett og lagmannsrett rimelig

likt, for subsumpsjonen. Retten sier begge to at rekkefglgekrav er forvaltningsskjgnn, dog

begrenset av myndighetsmisbrukslaeren. De ser likt pa hva som er vurderingstema.

Deretter velger Hpyesterett a ta Selvaag-saken inn, og slar fast at det er feil lovtolkning. Men
Hgyesterett tar ikke inn Entra-saken til behandling. Det ene alternativet kan da vaere at det
er en eller annen forskjell i sakene, Hgyesterett kan mene at det er en lovtolkningsforskjell.
Men at dersom Hgyesterett allerede ser av saken at selv om de slipper inne saken og
korrigerer lovtolkningen, sa er lagmannsrettens resultat riktig, og da er det ingen grunn til 3
slippe den inn heller. Eller sa kan det andre alternativet veere at Hgyesterett mener at det

ikke er noe feil i lovtolkningen (i sa fall en reell forskjell i entra- og selvaag-saken).

268 (Statsforvalteren i Oslo, 2021, 5.7)
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Uansett sa etterlater det seg et spgrsmalstegn, som henger. Er det fordi det er to ulike

lovtolkningssp@rsmal? Eller er det at nei, Hgyesterett «gidder» bare ikke a korrigere?

5.2.11 Momenter i a ta med videre i vurderingen fra Entra-saken og Selvaag-saken
Det er rettskildene som jeg anser det definitivt er mest a hente fra nar jeg skal avgjgre hvilke

vurderingstemaer som jeg skal legge til grunn i den videre analyse av om det synes som om

utbyggingsavtalene er inngatt i trad med ngdvendighetskriteriet i pbl. §17-3 tredje ledd.

Siden Entra-saken ikke ble tatt inn for Hgyesterett, sd mener retten at den i all vesentlighet
er riktig. Sa det tyder det pa at jeg ikke skal ta med sa mye fra denne saken, i hvert fall av hva
som gjelder lovtolkningen. Nar det gjelder myndighetsmisbrukslaeren i saken vil jeg heller
ikke se pa dette, siden Hgyesterett sier det er lovtolkning. Nar det gjelder subsumpsjonen,
altsad hvor naere sammenheng det ma vaere, vil jeg trekke med momenter fra denne saken
videre for @ se om jeg kan tolke ett sett med vurderingstemaer for 8 oppsummere

lovforstaelsen (en del av juridisk metode).

Nar det gjelder Selvaag-saken sa er det den som gis det mest fremtredende bildet fra hva jeg

skal utlede av vurderingstemaer videre.
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6 Vurderingstemaer
Na som jeg har gjennomgatt det juridiske rammeverket og rettspraksis knyttet til

utbyggingsavtaler og rekkefglgebestemmelser vil jeg forsgke a utlede de viktigste
vurderingstemaene i henhold til ngdvendighetsvurderingen i pbl. §17-3 tredje ledd som jeg

har observert fra rettspraksis. Det foreligger na ogsa en endelig Hpyesterett-dom.

Vurderingstemaene vil derfor vaere vurdert i lys av bade tingrettens, lagmannsrettens og

Hgyesterett sine dommer.

Resultatet av vurderingstemaer som kan benyttes ved tolkningen av ngdvendighetskravet
etter pbl. §17-3 tredje ledd 2%° vil danne utgangspunktet for dokumentstudiet i kapittel 7

hvor jeg ser pa inngatte utbyggingsavtaler i Trondheim kommune.

6.1 §17-3 tredje ledd vs. §12-7 nr.10
Vurderingstemaene jeg har kommet frem til og vil benytte i dokumentstudiet er i hovedsak

knyttet til kriteriet «ngdvendige» etter pbl. §17-3 tredje ledd. Likevel har jeg sett gjennom
rettspraksis, og til sist ogsa Hgyesterett sin vurdering i Selvaag-saken, at forarbeider og
domsslutningen indikerer at ogsa ngdvendighetsvurderingen etter pbl. §12-7 nr.10 har

overfgringsverdi til lovforstaelsen av pbl. §17-3 tredje ledd.

| Entra-saken uttaler eksempelvis retten at det er sa naer sammenheng mellom pbl. kap. 12
og pbl. kap. 17 at nar det gjelder utbyggingsavtalene «er disse som nevnt basert pd
rekkefglgekravene». Retten mener at man derfor ikke kan konkludere med ugyldighet kun i

det ene tilfellet, men ikke for det andre.

Nar det gjaldt lagmannsretten sin vurdering i den samme saken la de til grunn at tiltak som
ligger som rekkefglgetiltak i en gyldig reguleringsplan som den klare hovedregel er

«ngdvendig for & giennomfare planvedtaket» ?7°. Med dette sier de at tiltak som oppfyller

269 (Bruvik & Stensrud, 2021, 5.76)
270 (LB-2019-135154, 5.21)
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ngdvendighetskravet etter pbl. §12-7 nr.10, som den klare hovedregel ogsa oppfyller
ngdvendighetskriteriet etter pbl. §17-3 tredje ledd 27

| Selvaag-saken setter ikke Hpyesterett et helt konkret likhetstegn mellom pbl. § 17-3 tredje
ledd og pbl. 12-7 nr.10. Men at det er naturlig @ vurdere pbl. §12-7 nr.10 i sin kontekst:
«forstdelsen av ngdvendighetskravet i pbl. §17-3 tredje ledd har overfgringsverdi pa
tolkningen av pbl. §12-7 nr.10».

6.2 Hvilke vurderingstemaer kan utledes
Nar vi ser hvilke vurderingstemaer som Hgyesterett la til grunn av rettslige skranker, sa ser

det ut for min del at det legges vekt pa:

-saklig sammenheng mellom utbyggingen og tiltaket. | dette inngar belastnings- og

tapsargumentet, se pkt. 6.3 for dette naarmere.

-sumvirkninger, ogsa utenfor planomradet. Se pkt. 6.4 for dette naermere.

Dette er ogsa de vurderingstemaer som tingretten og lagmannsretten la til grunn i sin

drgftelse.

6.3 Saklig sammenheng
Hovedkriteriet etter pbl. §17-3 tredje ledd er at tiltaket ma vaere «ngdvendig for

gjennomfaring av planvedtak». | det kriteriet ligger det at tiltaket har saklig sammenheng
med gjennomfgring av planen. Som det fremkommer av Hgyesterett sin dom sa er de

rettslige skrankene i forhold til saklig sammenheng:

-utbyggingen ma utlgse eller forsterke behovet for det aktuelle tiltaket, og

-sammenhengen md veaere sd naer og relevant at det er berettiget a kreve at utbyggingen

gjennomfgres i en bestemt rekkefglge.

271 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.49)
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Man kan ogsa av rettspraksis utlede at saklig sammenheng er hovedkriteriet i
ngdvendighetsvurderingen, og de pafglgende vurderingstemaene jeg trekker frem er derfor
vurderingstemaer som enten understgtter sakligheten av tiltaket eller eventuelt peker i

retning av at det ikke er tilstrekkelig saklig sammenheng.

6.4 Saklig sammenheng: belastningsargumentet og tapsargumentet
Nar det gjelder Selvaag-saken sa har bade tingrett, lagmannsrett og sist Hgyesterett drgftet

turstien. | den sammenheng har de introdusert det man kan kalle belastningsargumentet og
tapsargumentet. Med belastningsargumentet menes det at en utbygging vil medfgre gkt
belastning pa infrastrukturen i et omrade. Med tapsargumentet sa kan man forsta det som
at en utbygging vil medfgre at infrastruktur eller kvaliteter i et omrade svekker seg eller gar
tapt 272, Hpyesterett har nd «oversatt»/fastslatt dette til en rettslig skranke: «utbyggingen

ma utlgse eller forsterke behovet for det aktuelle tiltaket».

Nar det gjaldt tingretten sa kom de til at selv om «de utbygde omrddene har mistet et
friluftsomrdde, sa vil ikke turveien lette adkomsten til andre friluftsomrdder....det er ikke de
tilstatende naboomrddene til Bispelua (utbyggingen) som vil bruke turveien, men personer
fra omradet rundt Mortensrud skole». Med andre ord sa oppsummerte tingretten med at de
sa at et friluftsomrade hadde gatt tapt, men at det ikke vil utgjgre noen forskjell for de nye

beboerne og at det ikke da var saklig tilknyttet denne utbyggingen.

Nar det gjaldt belastningsvurderingen sa tingretten at det er relevant a se pa om

reguleringsplanen utgjer gkt utbyggingspotensial for utbygger 273.

Lagmannsretten trakk frem at om «utbyggingen vil redusere mulighetene for friluftsliv» er av
partene omtalt som tapsargumentet. Og videre om belastningsargumentet: «at prosjektet vil
gi flere beboere og brukere av friluftsomrddet er av partene omtalt som

belastningsargumentet». Lagmannsretten oppsummerer det med at «bdde tapsargumentet

og belastningsargumentet er i utgangspunktet relevante hensyn...den reelle

272 (Bruvik & Stensrud, s.52)
273 (Bruvik & Stensrud, 5.52)
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problemstillingen er derfor om disse hensynene er de reelle hensyn som ligger bak
rekkefglgekravet, og om vurderingen av behovet for kravene er forsvarlige og bygger pa

korrekt faktum» 274,

Lagmannsretten vurderer tiltakets funksjonelle sammenheng til planomradet. Retten tar
ferst og fremst utgangspunkt i tapsargumentet. Og sa da at det er legitimt a vurdere hvilken
konsekvens en utbygging til boligformal vil ha for den tilgangen til friomrader som beboerne
i omradet faktisk mister ved en eventuell utbygging. De kommer til at friluftsomrader vil ga

tapt, og at det tilsier at gvrige friluftsomrader og veier vi bli mer brukt.

Nar det gjelder belastningsargumentet sa vurderer de at reguleringsplanen som apner for 64
boliger, sa tilsier dette at alminnelige erfaringsgrunnsetninger at flere beboere vil medfgre
gkt bruk av turstien. Og videre: «det ma ligge innenfor kommunens skignnsmyndighet G
vurdere hva slags oppgradering av turstiene en gkende befolkningstetthet krever, uten at det

ngdvendigvis ma stgttes opp av fagkyndige vurderinger».

Lagmannsretten synes a ha gjort vurderinger i henhold til tapsargumentet og
belastningsargumentet som er i trad med Hgyesterett sine rettslige skranker.
Tapsargumentet knytter seg til at behovet for tiltaket om turstien er forsterket gjennom
utbyggingen. Belastningsargumentet knytter seg til om reguleringsplanen gir opphav til at
det er sa neer sammenheng mellom utbyggingen og det det medfgrer av gkt befolkning i
omradet at det gir gkt behov/bruk av infrastrukturen. Lagmannsretten har kommet til at

dette er reelle hensyn, som understgtter ngdvendigheten av tiltaket 7.

6.5 Sumvirkninger
| sin vurdering har Hgyesterett kommet til at det bare kan stilles krav om rekkefglgetiltak for

a dekke behov ma veaere «reellt», eller for & «avhjelpe ulemper» som utbyggingen fgrer til.
Lagmannsretten har tidligere vist til at i Selvaag-saken var en oppgradert tursti vil gjgre

forflytningen for bevegelseshemmede enklere, og slik sett vil det veere reellt behov for det.

274 (LB-2019-135154, 5.17)
275 (Bruvik & Stensrud, 5.52)
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Hoyesterett har ogsa kommet til at «ikke at utbyggingen i planomradet skal vurderes
isolert». Med andre ord er det sumvirkninger av et omrade, ogsa tiltak utenfor planomradet,

som skal tas i betraktning, «slik at helheten ivaretas».

Til en viss grad kan man ogsa da si at vurderingstemaet sumvirkninger er «underordnet»
saklig sammenheng, siden dette ma ses i sammenheng «med bebyggelsen i omradet for
gvrig». Det synes med andre ord ikke ubegrenset hvor langt det strekker seg geografisk a
skulle vurdere sumvirkninger som oppstar av behov som fglge av utbyggingen. Men at «det
avgjgrende synes G vaere hvilke tiltak som samlet sett anses ngdvendige f@r ogsa den nye

bebyggelsen kan tas i bruk»
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7 Dokumentstudie
Etter 3 ha gjennomgatt pbl. §17-3 tredje ledd i henhold til juridisk metode i de forrige

kapitlene, sa vil jeg i dette kapittelet giennomfgre et dokumentstudie av inngatte
utbyggingsavtaler i Trondheim kommune. Hensikten med dette er a8 benytte meg av de
vurderingstemaene jeg har utledet som tolkningsmomenter fra kapittel 6 og deretter veie
disse opp mot inngatte utbyggingsavtaler i Trondheim i arene 2017,2018,2019 og 2021 for a

vurdere om de synes a samsvare med disse.

Det foreligger na en rettskraftig dom fra Hgyesterett, hvor ogsa vurderingstemaene er
utledet fra. Om jeg anser avtalene a vaere innenfor eller utenfor regelverket vil bli vurdert i
lys av denne, men ogsa lagmannsretten sin avgjgrelse i Entra-saken. Vurderingen vil likevel
veere basert pa skjgnnsutgvelse. Det vil derfor vaere utfordrende a avgjgre det eksakt, i
forhold til om man oppfyller ngdvendighets-kravet eller ikke. Men jeg kan kunne komme

frem til en formening om det kan synes a ligge innenfor kravet eller ikke.

Det som vil veere interessant med dokumentstudiet vil vaere a se hvilke begrunnelser som
kommunen legger til grunn for rekkefglgekravene, hvordan avtalene star seg opp mot
vurderingstemaene jeg har kommet frem til, og a se pa avtalene i lys av bade

lagmannsrettens og Hgyesterett sin tolkning av bestemmelsen 276,

276 (Bruvik & Stensrud, 2021, s.54)
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Utbyggingsavtale 1 — Nidarg, Trondheim Spektrum

7.1.1 Kort om reguleringen
Den aktuelle utbyggingsavtalen er inngatt mellom Trondheim kommune og Trondheim

Spektrum AS. Avtalen gjelder a gjgre omradet byggeklart i henhold til reguleringsplan
R20150021 med bestemmelser. Formalet er a sikre gjennomfgring av offentlige
samferdselsesanlegg og teknisk infrastruktur, grgntstruktur, hensynssoner samt vilkar for

gjennomfgring/rekkefglgebestemmelser slik de fremstar av reguleringsplan.

7.1.2 Beskrivelse av utbyggers bidrag og ytelser
Vedrgrende oppgradering av Klostergata (anlegg nevnt i pkt. 2.1 i utbyggingsavtalen), yter

utbygger et tilskudd pa 20MNOK. For anlegg nevnt i pkt. 2.1 og 2.2 unntatt offentlige v/a-
anlegg, dekker utbygger kostnader med 26 MNOK 277,

| denne utbyggingsavtalen er det stilt fglgende krav (fglger pa venstre side under med

bindestrek foran de enkelte krav):

-oppgradering av Klostergata fra krysset ved Utbygger prosjekter og bygger. Utbygger
Mauritz Hansens gate til grensen for yter et tilskudd pa 20 MNOK

planomradet

-offentlig gang- og sykkelveg, o_GS1 og Utbygger prosjekter og bygger. Utbygger

0_GS2 pa plankartet dekker kostnader med 26 MNOK f.o.m
dette tiltaket og t.0.m offentlig park minus
for offentlig vann-,spillvann og

overvannsledninger.
-offentlig fortau, o_Fortau pa kartet Utbygger prosjekter og bygger.

-annen veggrunn — tekniske anlegg, o AVT  Utbygger prosjekter og bygger

pa plankartet

-annen veggrunn — grgntareal, o_AVG pa Utbygger prosjekter og bygger

plankartet

277 (utbyggingsavtale Nidarg, 2017, s.5)
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-offentlig kjgreveg, o_Kjgreveg pa

plankartet

-offentlig parkering, o_P1 ogo_P2 pa

plankartet
-To torg, o_Torgl og o_Torg2 pa plankartet
-Offentlig sykkelparkering, o_P1 og o_P2

-offentlige vann-, spillvanns- og
overvannsledninger og

avlgpspumpestasjon, strekning A-B-C
-offentlig naturomrade som vist pa plankart
-offentlig turveg som vist pa plankart

-offentlig park, o_Parkl og o_Park2 pa

plankart

-etablering av offentlig gatelys

Utbygger prosjekter og bygger

Utbygger prosjekter og bygger

Utbygger prosjekter og bygger
Utbygger prosjekter og bygger

Utbygger prosjekter og bygger

Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster
Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster

Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster

Utbygger besgrger og bekoster

Av plankartet fremkommer det at tiltakene ligger pa planomradet, mens Klostergata ligger

utenfor planomradet. Klostergata er imidlertid hovedadkomstveien til planomradet og ligger

rett nordgst for planomradet. Det fremgar av tabellen ovenfor at dette er tiltak det kan

knyttes rekkefglgekrav til jf. pbl. § 12-7 nr.10.
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o_Park1

ingsplan

1150021

mmelser

7.1.3 Bakgrunnen for reguleringen og begrunnelse for rekkefglgekrav
Det aktuelle planomradet ligger pa Nidarg i Trondheim. Hensikten med planen er a legge til

rette for utvidelse av et idrettsanlegg pa Nidarg med en ny storbyhall og ny kontor — og
konferanseflgy, samt tilhgrende behov for parkering og adkomster og opparbeidelse av
omgivende park. Anlegget skal brukes til det samme formal som var dagens situasjon. Det
legges til rette for at anlegget i fremtiden skal kunne gjeste stgrre innendgrs arrangementer

enn i dag, eksempelvis store mesterskap og konserter 278,

7.1.4 Tiltakene
| planbeskrivelsen fremkommer det at vedrgrende tilgjengelighet for beredskap sa vil det

ved en ngdsituasjon veere hovedadkomst for ngdetater i Klostergata. Klostergata er ogsa
eneste kjpreadkomst til anlegget 27°. Andre adkomster kan ikke benyttes av brannvesenets

stgrre kjgretgy. Innenfor planomradet vil det derfor legges opp til at utrykningskjgretgy

278 (Planbeskrivelsen, planid R20150021, s.2)
279 (Planbeskrivelsen, planid R20150021, s.7)
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ankommer i Klostergata. | planbeskrivelsen beskrives det at Klostergata er i darlig stand, at
gata ikke er tilrettelagt for buss, at den har fartsdumper som er uhensiktsmessige og at den
ikke er bred nok. Videre at fortauene er smale og i darlig stand, at kantsteinene er i flere
strekk lave og at store traer hindrer brgyting og snevrer inn fortauet slik at de blir lite

brukbare 289,

Hovedsykkelrute og gangrute til anlegget er i Klostergata. Det gar frem av planbeskrivelsen
at det ikke er et eget tilbud for syklende i Klostergata — de syklende ma bruke kjgrebanen
sammen med bilene eller benytte de smale fortauene med gadende?®!. Det finnes riktignok en

alternativ atkomst for gdende og syklende langs elvebredden — en gruset turveg.

Flere barn har ogsa Klostergata og Mauritz Hansens gate som skoleveg, det er ogsa flere

barnehager pa og naer gya som Nidarg ligger 282.

Ved store arrangement dannes det kg i Klostergata 223, Videre er det slik at det ikke gér buss
til Nidarg i dag 284. Klostergata er som nevnt beredskapsatkomst til planomradet, og i
planbeskrivelsen er det beskrevet at det i dag er noen hindre langs Klostergata for 8 komme
seg frem for disse ngdetatene, men at det kan veere mulig for noen biler a kjgre opp pa

fortauet for a slippe frem utrykningskjgretgy ved en eventuell ngdsituasjon 28,

Den nye storhallen i planomradet skal for gvrig veere tilrettelagt for ulik bruk. Bade idrett,
med trening og breddeturneringer for barn og unge og kamper pa ulikt niva. Den nye
storhallen skal ogsa innga i arealer som brukes til messer, banketter og eksamener.

Storhallen er ogsa tenkt benyttet til store mesterskap og til konserter med ulik stgrrelse?2® .

| planbeskrivelsen fremkommer det at det er sikret i bestemmelsene at bebyggelsen skal ha

tydelig annonserte hovedadkomster, mot Klostergata og mot torg ved Nidareid bru?®’.

Nar det gjelder parkering sa gaes det i planbeskrivelsen inn pa at et st@grre anlegg med stgrre

areal vil generere mer bruk. Det er lagt opp til at den eventuelt gkte trafikken skal i stgrst

280 (planbeskrivelsen, planid R20150021, s.7)
281 (Planbeskrivelsen, planid R20150021, s.7)
282 (planbeskrivelsen, planid R20150021, s.7)
283 (Planbeskrivelsen, planid R20150021, s.8)
284 (Planbeskrivelsen, planid R20150021, s.8)
285 (Planbeskrivelsen, planid R20150021, s.8)
286 (Planbeskrivelsen, planid R20150021, s.11)
287 (Planbeskrivelsen, planid R20150021, s.15)
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mulig grad skal skje til fots, med sykkel eller kollektivtrafikk. Men basert pa erfaringer fra
dagens anlegg sa fremgar det at man ser det hensiktsmessig a ha «ngdvendig
parkeringsdekning» pa dagens normalbruk (180 p-plasser) for a forhindre at foreldre som
kjgrer barn til trening ma kjgre til anlegget to ganger og slik sett generere gkt trafikk i

Klostergata 288,

For trafikklgsninger innenfor planomradet er det utformet slik at anlegg for myke trafikanter
prioriteres i nord og @st for anlegget. Anlegg for kjgretrafikk, som parkering og varelevering,
skal samles pa s¢@r- og vestsiden av anlegget. Dog skal semitrailere ifm konsertsammenheng,
kunne kjgre ut ogsa pa nedre forplass. Snuplass ved @vre forplass skal utformes slik at det er
plass til to busser og seks taxiholdeplasser. | tillegg skal det veere enveiskjgring gjennom
snuplass for a gi bedre plass til seks hente- og bringeplasser for privatbiler pa vestsiden av
Klostergata. Fortau ved disse plassene skal forbindes med @vre forplass med opphgyd

fotgjengerfelt 289,

Gadende og syklende skal kunne ankomme anlegget som i dag. Rekkefglgekrav skal dog sikre
at inngangene for disse i planomradet blir oppgradert til kkommunens standard».

Sykkelparkeringsplasser skal gkes fra 20 til 500 2°°,

Adkomst til varelevering og renovasjon er sikret ved at renovasjonsbil blant annet kan
stoppe i lommen for varelevering pa vestsiden av anlegget. Videre skal parkeringsarealet pa
vestsiden av hallen ha en utforming som sikrer at semitrailer kan snu der. Parkeringsplassen

er ogsa patenkt brukt til rigging for konsert eller messe, eller omrade for messetelt 2°1.

Hva angar kollektivtilbud sa er det patenkt en bussrute i den nye rutestrukturen som gar

frem til 2029 som skal «tilpasses arrangementer pa Nidarg» 2°2,

Nidareid bru, Stadionbrua og tursti langs elvepromenade skal veere sekundaeradkomster for
beredskap og adkomst. Men disse siste nevnte kan ikke benyttes av brannvesenets stgrre
kjgretgy. Innenfor planomradet legges det opp til at utrykningskjgretgy ankommer i

Klostergata som nevnt tidligere, og kan benytte den interne kjgrevegen i kombinasjon med

288 (planbeskrivelsen, planid R20150021, s.16)
289 (Planbeskrivelsen, planid R20150021, s.17)
2% (planbeskrivelsen, planid R20150021, s.17)
291 (Planbeskrivelsen, planid R20150021, s.17)
292 (Planbeskrivelsen, planid R20150021, s.18)
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turveg pa vest- og nordsiden av storhallen for 8 komme seg rundt anlegget. Turvegen skal

derfor tilrettelegges som adkomst for ngdetater 293,

For bebyggelse og utomhusomrader skal de vaere universelt utformet i henhold til teknisk
forskrift. Anlegget er et offentlig anlegg og det er lovpalagt at adkomsten til anlegget er like
tilgjengelig for alle, blant annet skal det vaere akseptabel avstand fra et busstopp til anlegget
(400 meter)?°4. Planforslaget har et rekkefglgekrav for & forbedre forbindelsen til busstoppet

i neerheten av anlegget for a ivareta prinsippene for universell utforming.

Parkomradet er regulert til offentlig park. Arealene med dette formal (i dagens plan er disse
parkarealene og brukt til messer/parkering i forbindelse med disse) opparbeides med plen,
turvei og vegetasjon. Det er sikret i rekkefglgebestemmelsene. Det gar frem av

planbeskrivelsen at en stgrre park vil kunne gi stgrre muligheter for rekreasjon og friluftsliv

for byens befolkning 2%°.

Langs elvebredden i planomradet vestre og sgndre del er det registrert naturtyper med
verdi. Det er ogsa kartlagt viktige viltomrader, samt at det er omrader der som er sveert
viktige for elvas fugleliv som i dag er skjermet for menneskelige forstyrrelser og ferdsel. Det
er sikret bestemmelser i rekkefglgekrav skal sikre naturverdiene ved at det ved bygging av ny
storhall skal fa negative virkninger for naturmiljget. Dette gjennom at det i naturomradet
langs Nidelva skal det etableres et tett og sammenhengende vegetasjonsbelte med
minimum 20 meters bredde. Dette skal vaere en buffersone mot fugle- og dyrelivet i

naturomradet pé elva og langs elvekantene pa begge sider 2%,

Videre skal turvei ligge pa innsiden av dette, inn mot bygningene. Eksisterende tursti blir
regulert til offentlig turveg og far den bredde og standard som er standard i kommunen.
Turvegen skal videre tilknyttes fortauet ved parkeringsplassen slik at det blir lett 3 ga tur
til/fra Klostergata. Turvegen skal ogsa opparbeides som offentlig turveg som adkomst for

ngdetater som tidligere nevnt ovenfor 27,

293 (Planbeskrivelsen, planid R20150021, s.18)
294 (Planbeskrivelsen, planid R20150021, s.19)
29 (Planbeskrivelsen, planid R20150021, s.20)
2% (Planbeskrivelsen, planid R20150021, s.25)
297 (Planbeskrivelsen, planid R20150021, s.20)
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Tiltak i Klostergata vil kunne komme i bergring med «elgeseter kloster». Tiltak som medfgrer
graving i dette omradet vil kunne utlgse behov for arkeologiske undersgkelser, og kreve

dispensasjon 28,

Virkninger for rekreasjon er vurdert som positive. Dette da bruken av omradene,
tilgjengeligheten og attraktiviteten vil gke muligheten for friluftsliv 2°°. | tillegg er det vurdert
at byggingen av ny storhall vil ha positive virkninger for folkehelse pa grunn av gkte ulike

innendgrs idrettsaktiviteter.

Det er ogsa vurdert at planforslaget bidrar positivt til barn og unges oppvekstvilkar ved at

idrettsanleggets kapasitet gker, og dette vil gi et stgrre idrettstilbud til barn og unge 3%,

ROS-analysen (beskrivelse av hvordan risikoen og samfunnssikkerheten pavirkes som fglge
av nytt anlegg pa Nidarg) viser at mange av risikoforholdene gjelder utenfor planomradet,
eksempelvis trafikksikkerhet langs Klostergata. Det fremkommer at flere tiltak kan
iverksettes for @ oppna et tilfredsstillende risikoniva for nytt anlegg pa Nidarg. Det
forutsetter at bestemmelsene sikrer at det gjennomfgres avbgtende tiltak. Noen av
forslagene til risikoreduserende tiltak er: oppgradering av fortau, tilrettelegge hele
elvepromenaden kun for gang- og sykkeltrafikk, trafikksikre Igsninger og av — og pastigning

for buss og for henting 301,

Ungdommens bystyre gnsker tivoliet som har veert pa Nidarg i en arrekke, fortsatt bgr veere i
samme omrade. Det uttrykkes derfor at harde flater regulert til offentlige formal er gnsket

med krav/tilrettelegging for tivolivirksomhet kan inngd i denne prosessen 32,

Nar det gjelder konsekvenser for klima og energi sa fremkommer det at plassering av hallen
pa et sentralt sted med et godt utbygget gang- og sykkelnett er et godt utgangspunkt for a
kunne bidra til at nullvekstmalet for kommunen nas, og at plasseringen vil gjgre det lett a

komme til anlegget uten & bruke privatbil 393, Videre beskrives det at energilgsninger for den

298 (Planbeskrivelsen, planid R20150021, s.25
299 (Planbeskrivelsen, planid R20150021, s.25
300 (planbeskrivelsen, planid R20150021, 5.27
301 (Planbeskrivelsen, planid R20150021, 5.28
302 (planbeskrivelsen, planid R20150021, 5.28
303 (planbeskrivelsen, planid R20150021, 5.29

—_— — — — — —

100



nye bebyggelsen vil bli mer energieffektiv/bedre enn for bygningsmassen som rives, og

tilknyttet fjernvarmenettet 394,

Gatelys er ikke beskrevet i sakspapirene. Det er heller ikke beskrevet i seerlig grad i
sakspapirene for de andre utbyggingsavtalene. Jeg forutsetter at gatelys er en ngdvendig
felge og konsekvens i de tilfellene der vei, sykkelveg og fortau skal etableres pa grunn av
generell trafikksikkerhet tilknyttet disse, og jeg vil derfor ikke ga naermere inn pa

ngdvendighetsvurderingen isolert sett av gatelys videre i oppgaven.

7.1.5 Belastningsargumentet og tapsargumentet
Nar det gjelder tiltaket om oppgraderingen av den kommunale veien Klostergata, sa kan

man stille seg et spgrsmalstegn om dette er «<ngdvendig», siden denne gaten ligger jo
allerede her fra tidligere, samt ogsa utenfor planomradet. Av kartet kan vi likevel se at
Klostergata er en sentral vei inn til planomradet, og at det vil veere en naturlig vei a benytte

for de som skal bruke omradet.

Nar vi oppsummerer den gkte BRA-utnyttelsen av hallen, og ogsa den gkte kapasiteten i
forbindelse med handballkamper og konserter er det liten tvil om at utbyggingen vil medfgre
en gkt belastning pa infrastrukturen i omradet i form av flere mennesker og gkt trafikk, da
som buss/taxi/trailer-kjgring, men ogsa som tilreisende fra folk til fots og pa sykkel. Selv om
omradet ikke skal omreguleres til et annet formal enn dagens, sa er likevel de endringene av
hall-stgrrelse med medfglgende kontor- og administrasjonssenter som skal etableres av en
slik gkt st@rrelse at det virker & oppsta et behov for en vesentlig oppgradering av
infrastruktur/vei til 3 betjene denne. Jeg vurderer dette til 3 vaere reelle behov som «utlgses
eller forsterkes av utbyggingen, eller for & avhjelpe ulemper denne fgrer til» 30
Sammenhengen mellom flere mennesker i omradet og tryggere ferdsel giennom Klostergata

virker ganske klar.

Behov som er beskrevet for potensielle arkeologiske undersgkelser i Klostergata som utlgses
ved utbygging, kan ogsa begrunne at tiltaket om oppgradering av Klostergata ses i en stgrre

sammenheng enn med kun planen isolert, og derfor ogsa faller inn under som «ngdvendig».

304 (planbeskrivelsen, planid R20150021, s.30)
305 (HR-2021-953-A)
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Generelt sa legges det i planbeskrivelsen vekt pa gkt trafikksikkerhet i forbindelse med
oppgraderingen av Klosterveien (i og med at den vil bli benyttet av sa mange flere pa grunn
av reduserte parkeringsplasser og gkt kollektivbruk og gkt hall-kapasitet til bade
breddeidrett og stgrre messer og konserter). | tillegg til at den skal veere hovedadkomst for

ngdetatene, et hensyn som det med all logikk virker a vaere viktig a ha ivaretatt.

ROS-analysen vektlegger ogsa at oppgradering av Klostervegen som et viktig hensyn for
samfunnssikkerheten. | tillegg vektlegger den tiltak som kan vaere «avbgtende». Ved en
jamfgring av Hgyesterett sin vektlegging av kriteriet «reelle behov som utlgses eller
forsterkes av utbyggingen», sa fremstar det som at tiltakene i ROS-analysen som
eksempelvis oppgradering av fortau og tilrettelegge hele elvepromenaden kun for gang- og

sykkeltrafikk er i trad med gkt bruk av omradet, og slik sett et reellt behov.

Legger man til at Klostergata skal vaere hovedsykkelgate inn mot planomradet synes det som
om koblingen mellom kommunens begrunnelser om Klostergata og Hgyesterett sin dom om

lovkriteriene passer inn.

Nar det gjelder tiltakene offentlig gang- og sykkelveg og offentlig fortau sa tilsier bruken av
omradet, med vesentlig gkt BRA for den nye hallen, at en oppgradering og utvidelse av dette
er i trdd med hva som er ngdvendig. Bade bruk ved trening og breddeturneringer for barn og
unge og kamper pa ulike niva vil gke markant. Messer, banketter og eksamener skal ogsa
avholdes i den nye storhallen, samt i bruk ved store mesterskap og til konserter med ulik
st@rrelse. | Entra-saken kom man til at etablering av kollektivfelt var et relevant moment og
ngdvendig nar man vektla sumvirkninger av et omrade. | Nidarg er etableringen av gang- og
sykkelveg vesentlig neermere i geografisk avstand til planomradet enn det som var

spgrsmalet i Entra-saken.

Tiltaket offentlig kjgreveg er knyttet til rundkjgringen i enden av Klostergata, og til
«inngangen» til omradet/hall-omradet. Det er i planbeskrivelsen papekt at «hente/bringe-
plasser» er hensiktsmessig slik at man kan redusere areal til fast parkering. | tillegg ser det ut
til at denne skal brukes til snuplass for rekvirerte taxier til omradet. Jeg vurderer dette til a
veere et tiltak som «avhjelper ulemper som utbyggingen utlgser», og derfor faller inn under

ngdvendig. Man opprettholder en hente/bringe-service/funksjon, men kan bruke
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planomradet til bebyggelse og gronne omrader i stedet for a ha faste parkeringsplasser der

for samme behov.

Tiltaket offentlig parkering er i det endelige vedtaket redusert ned til 100 parkeringsplasser,
fra dagens 180. Dette er en reduksjon pa nesten 50% ift dagens niva (180 p-plasser), og
beskrivelsen av a ha «ngdvendig parkeringsdekning» pa dagens normalbruk (som var
opprinnelige beregnet til 180 i dagens situasjon) for «a forhindre at foreldre som kjgrer barn
til trening ma kjgre til anlegget to ganger og slik sett generere gkt trafikk i Klostergata» synes
a veere hensiktsmessig for a kunne hindre dobbelt-kjgring med dertil medfglgende gkt
trafikk. | tillegg skal parkeringsarealet fungere som snuplass for semi-trailere som brukes til

st@rre «eventer», som konserter.

Tiltaket offentlig sykkelparkering bestar av 500 sykkelplasser, en gkning fra dagens 20. Det er
lagt opp til at den eventuelt gkte trafikken til planomradet i stgrst mulig grad skal skje til
fots, sykkel eller kollektivtrafikk. | tillegg er mye av breddeidretten «utfgrt» av barn og
ungdommer. Disse gruppene bruker ogsa sykkel som adkomst i hgyere grad enn voksne
(som biler i stgrre grad). Dette virker ogsa a underbygge sammenhengen mellom kravet og

ngdvendigheten av tiltaket.

For konsekvenser for klima og energi sa er plassering av hallen pa et sentralt sted med godt
utbygget gang - og sykkelnett et godt utgangspunkt for a bidra til nullvekstmalet nas og for a
overholde bymiljgavtalen mellom Trondheim kommune og Staten, inngétt i 2016 306,
Infrastruktur-tiltak som legger til rette for busser i Klostergata (som en utbedring og
oppgradering av veien ogsa bidrar til, i tillegg til utbygde busstopp) kan bidra til forsterking
av beaerekraftig transport, og vil i s8 mate fremsta «ngdvendig» for a stgtte oppom at

nullvekstmalet skal kunne nas.

Det er tiltak om torg i planomradet. Foruten a fungere som opphold til sykkelparkering skal
de fungere som «apne fasader» i henhold til planbeskrivelsen. Det vil si at den nye storhallen
skal apne seg mot torgene/omgivelsene «for & gi god kontakt mellom ute og inne». Dette
skal ogsa gj@res for a gi mer liv til parken og forplassen samt bidra til at omradet ogsa skal
feles trygt. Den nye hallen blir stor, og tar mye lys i forhold til dagens anlegg. De apne

torgene er altsa ment a i noen grad a kompensere for dette. Dette synes a veere i trad med

306 (Gjeerevoll, K., 2016)
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Heyesterett sine kriterier ift. ngdvendigheten av a avhjelpe behov som oppstar som fglge av

utbyggingen.

| tillegg har ungdommens bystyre fremmet et gnsker om at det fortsatt skal vaere muligheter
for tivoli, som har vaert pa Nidarg i en arrekke. Det pekes pa at torgene kan vaere et egnet
sted for fortsatt tivolivirksomhet pa omradet. Hvis man gir dette et helhetlig blikk, sa synes
det ut som tiltakene vil kunne gke tryggheten til de som ferdes pa tur og til fots i omradet
samtidig som det blir et mer apent og lyst lokale, som ogsa i et folkehelseperspektiv er en
kjensgjerning vil vaere positivt for brukerne av hallen pa omradet. Tivoli ser ut til a veere
etterspurt av barn og ungdom i omradet. Derfor vil tiltak som torg, som primaert er patenkt a
utfylle egnetheten av lys og apne omrader til omradet og den nye hallen, ogsa kunne brukes

i tilretteleggelsen/kombinasjonen til tivoli, som en «bonus».

For tiltakene annen veggrunn — tekniske anlegg og gr@ntareal er dette knyttet til beplantning
av rundkjgringen og tekniske anlegg ved rundkjgringen. Det fremkommer i planbeskrivelsen
at renovasjonsbil og varelevering vil innga i bruk av den nye storhallen. Dette er naturlig da
gkt bruk vil generere stgrre bruk av disse tjenestene. Hallen som skal etableres vil gke BRA til
36.000 kvm. Ved at den far en sa stor hgyde, vil det dermed plass til en ekstra etasje med
bruksfunksjon. Det er planlagt konserter gjennom aret, hvorav 6-10 st@rre konserter. Det er
lagt opp til at semitrailere som skal brukes i konsertsammenheng skal kunne kjgre inn i
hallen fra vest 3%7. Snuplass ved gvre forplass utformes ogsa slik at det er plass til to busser
og seks taxiholdeplasser 3%8. Adkomst til varelevering og for renovasjonsbil er planlagt pa
vestsiden av anlegget. Videre har parkeringsarealet pa vestsiden av hallen en utforming som
sikrer at semitrailer kan snu der, svingradius for vogntog er ogsa lagt til grunn. Kravene om
tiltakene annen veggrunn — tekniske anlegg, annen veggrunn — grgntareal (rundkjgring pa
plankartet), offentlig kjgreveg (asfaltert rundkjgring pa plankartet) synes ut til 3 henge
sammen med ngdvendigheten av en etablering av disse snuplassene/rundkjgringene. Dette
legger jeg til grunn siden det vil vaere stgrre vogntog/lastebiler involvert, som har behov for
en relativ stor snuplass. Tiltak som fungerer til hjelp for a avlaste og fordele renovasjonen er
ogsa behov som utvilsomt vil oppsta som fglge av den stgrre utbyggingen, og tiltakene synes

derfor som ngdvendig.

307 (Planbeskrivelsen, planid R20150021, 5.16)
308 (planbeskrivelsen, planid R20150021, s.17)
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For tiltakene som inngar i offentlig grgnnstruktur (offentlig naturomrade, offentlig turveg,
offentlig park) sa ligger disse som en «ramme» rundt odden og mellom den nye storhallen
og elva. Av planbeskrivelsen sa fremkommer det at turveien skal oppgraderes til kkommunal
standard». Av dette leser jeg at den for dagens situasjon antakelig ikke er utformet i trad
med eksempelvis krav om universell utforming, slik at ogsa forflytningshemmede kan ta seg

frem. | tillegg skal den kunne tas i bruk av ngdetater, og da ma bredden gkes.

Jeg ser av plankartet at turstien gar rundt hele anlegget. Turvegen som inngar i det nye
planforslaget inngar ogsa i en plan der ukoselig og uopplyst asfalt-flater (dagens situasjon i
henhold til planbeskrivelsen) erstattes av denne turveien og grenn park. Nar det gjelder
teknisk infrastruktur med ny kommunal pumpestasjon far den ogsa ny kjgreadkomst via den
nye turvegen. Det pdpekes at turvei med universell utforming er et sveert positivt tiltak som

kan tilrettelegge for mye ute- og inne kontakt, samt bidra til gkt aktivitet og sosial trygghet.

For grgnnstrukturen ellers er det beskrevet i planbeskrivelsen at den skal fungere som
rekreasjon for befolkningen, samt at den skal brukes som en «buffer» mot menneskelig
pavirkning av dyrelivet i elva, for a ivareta naturverdier. Tiltaket synes begrunnet i at
verdifulle naturomrader langs elva ma sikres i planen. Turvegen ligger helt inntil hallene i
planomradet, og er ikke sa langt unna turvegen som det var tvist om i Selvaag-saken. Dette
synes a dekke reelle behov som det er papekt kan vaere sarbare i forbindelse med en sa stor
utbygging, og saledes i trad med kriteriene fra Hgyesterett sin avgjgrelse om hva som er a

kunne anses som ngdvendig.

Vannledningene er det ikke vedlagt kart for som viser A-B-C, men jeg legger til grunn at i en
sa stor utbygging, sa er infrastruktur i form av et tilstrekkelig vann- og avlgpssystem som
dekker det gkte behov for & ha en fungerende og tilstrekkelig god utbygget kapasitet for

vann, a vaere ngdvendig.

7.1.6 Direkte foranledning og sumvirkninger
I ngdvendighetsvurderingen etter pbl. §17-3 tredje ledd ligger det at tiltaket ma ha saklig

sammenheng med utbyggingen og at utbyggingen ma vaere den direkte foranledning til

behovet for ytelsen 39°,

309 (Bruvik & Stensrud, 2021, 5.57)
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Hoyesterett uttaler i Selvaag-dommen at «utbyggingen i planomradet ikke skal ses isolert».
Etter Hpyesterett sitt syn er det altsa relevant a vektlegge sumvirkninger og den totale

belastningen i omradet, ogsa utenfor planomradet.

Den nye utbyggingen vil gke bruken i vesentlig grad. Gjennom flere hallflater og forbedret
turvei slik at flere vil kunne ta den i bruk eksempelvis. Som oppsummert under i
belastningsvurderingen er det derfor ikke tvilsomt at den isolerte utbyggingen av tomten vil
medfgre gkt belastning pa infrastrukturen i omradet i form av gkt antall hoder som vil bruke

omradet og infrastruktur utenfor omradet som brukes til adkomst til omradet.

7.1.7 Saklig sammenheng
De ovennevnte vurderingene tyder pa at det er tilstrekkelig saklig sammenheng mellom

tiltakene og utbyggingen. Kommunen begrunner rekkefglgekravene ut fra bade den
konkrete utbyggingen og de totale interessene i omradet, noe som etter mitt syn ser ut som
at man har lagt en korrekt forstaelse av bestemmelsen til grunn, jf. Hgyesterett sine

kriterier310,

Sammenhengen mellom flere hoder i omradet og oppgradering av Klostergata, fortau og
turveg rundt i planomradet fremstar som saklige sammenhenger og en konsekvens av
utbyggingen. @kt trygghet for de ferdene og sikret adkomst for stgrre ngdutryknings-
kjgretgy fremstar ogsa som saklige grunner til a sikres tilrettelagt fgr det nye omradet skal

tas i bruk.

Det virker sannsynliggjort ved en gjennomgang at utbyggingen vil bidra med en relativt
vesentlig gkning i belastningen, bade antall utbygde BRA av selve hallen og antall mennesker
som vil ta bruk av omradet. Tiltakene knyttet til dette, eksempelvis torg for 500
sykkelparkeringsplasser virker & ha en naer og saklig sammenheng med behovene
utbyggingen utlgser. Av det jeg kan se blir ikke Hpyesterett sin tolkning av bestemmelsen

satt pa preve i denne konkrete saken.

310 (4R-2021-953-A)
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Utbyggingsavtale 2 — Leangen senteromrade B5/B6

7.2.1 Kort om reguleringen
Utbyggingsavtalen er inngatt mellom Realinvest AS og Trondheim kommune. Formalet med

avtalen er a gjgre omradet som beskrives byggeklart i henhold til gjeldende arealplaner med
bestemmelser: R20130020 Leangen senteromrade B5/B6, som inngar i omradeplan
R20100009 og kommunedelplan K467. Formalet er a sikre gjennomfgring av: offentlige
samferdselsesanlegg og teknisk infrastruktur, offentlige bydelsparker, offentlig

gronnstruktur samt vilkar for gjennomfgring/rekkefglgebestemmelser.

7.2.2 Beskrivelse av utbyggers bidrag og ytelser
Utbygger skal yte et tilskudd til erverv, prosjektering og opparbeidelse til den som i

fremtiden gjennomfgrer undernevnte rekkefglgekrav i utbyggingsavtalen 311,

| denne utbyggingsavtalen er det stilt fglgende krav (fglger pa venstre side under med

bindestrek foran de enkelte krav )32

-Bydelsparkene F3 og F4 Utbygger plikter a yte tilskudd til erverv,

prosjektering og opparbeidelse

-Lokalgate o_V1 gjennom senteromradet Utbygger plikter a yte tilskudd til ervery,

prosjektering og opparbeidelse

-Lokalgate o_V2, med fortau Utbygger plikter a yte tilskudd til erverv,

prosjektering og opparbeidelse

-Lokalgate o_V3, med fortau Utbygger plikter a yte tilskudd til erverv,

prosjektering og opparbeidelse

-Offentlig gr@gnnstruktur; turvegtrasé og Utbygger plikter a yte tilskudd til erverv,
gregntdrag langs sgrsiden av jernbanen (G1 prosjektering og opparbeidelse

pa plankartet)

311 (utbyggingsavtale Leangen, 2018, s.2+3)
312 (utbyggingsavtale Leangen, 2018, 5.2+3)
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Se over; omradeplankart jf. R20100009, samt B5/B6.

Tiltakene er i henhold til pbl. §12-7 nr.10, tiltak det kan knyttes rekkefglgekrav til.

7.2.3 Bakgrunnen for reguleringen og begrunnelse for rekkefglgekrav
Hensikten med planarbeidet er a erstatte eksisterende naeringsbygg i 2 etasjer med et rent

kontorbygg, med stgrre hgyde enn det som er i samsvar med den godkjente omradeplanen
for Leangen senteromrade. | arbeidet med skisseprosjekt til kontorbygget har utbygger
vurdert det slik at det er behov for stgrre hgyder enn det som er tillatt i omradeplanen.
Maksimal hgyde pa bebyggelse innenfor hele omradeplanen er satt til 6 etasjer og 21 meter.

Utbygger ser et behov for etasjehgyde pa minimum 3,6 m i kontoretasjene og 4,4 m i fgrste
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etasje 313, Forslagsstiller legger vekt pa hensynet til hgy utnytting av arealer ved
kollektivarer, og generell fortettingspolitikk. Overordnet mener forslagsstiller at
detaljreguleringen med hgyde utover maksimumbegrensningene i omradeplanen best

oppfyller kommunens overordnede mal om samordnet areal- og transportpolitikk3'# .

Omradeplanen har krav om detaljregulering fgr utbygging. Omradeplanen angir at det kan
bygges et kontorbygg som har bestemte fasadeforskyvninger og avtrappet hgyde for a
tilpasses beliggenheten tett inntil gardsbygningene og parken som hgrer til Falkenborg gard
315 Bebyggelsen far for det meste stgrre avstand fra Falkenborg gard enn det dagens lave

naeringsbygg har 316,

Opprinnelig var reguleringsformalet i B5/B6 tenkt a vaere en blanding av bolig og kontor,
med kontor i bunnetasjene. Fgr omradeplanen ble vedtatt, ba utbygger om at dette ble
endret til et rent kontorbygg. Pa grunn av stgyutsatt beliggenhet ved rundkjgringen ble dette

vurdert som en god Igsning, og vedtatt i omradeplan 37,

| kommuneplanens arealdel 2012-2024 er byggearealet vist som sentrumsformal, og
parkarealet vist som park 32, Forslagsstiller har argumentert for forslaget med henvisning til
at det er viktig med hgy arealutnyttelse i et omrade med sentral beliggenhet i forhold til
kollektivknutepunkt pa Leangen, og at dette er i samsvar med overordnede mal i

byutviklingen 31°,

7.2.4 Tiltakene
Utbygger plikter a yte tilskudd til erverv, prosjektering og opparbeidelse av bydelsparkene F3

og F4 og trafikksikker gangadkomst til disse parkene iht. arealplanene. Av plankartet ser man
at F4 bestar av tre deler. Den planlagte bebyggelsen ligger tett inntil den bevaringsverdige
Falkenborg gard, og det er lagt stor vekt pa dette i utformingen av bebyggelsen i

omradeplanen for Leangen senteromrade. Nar det gjelder F4-2 sa skal omradet opparbeides

313 (saksfremlegg, planid R20130020, s.5)
314 (saksfremlegg, planid R20130020, s.7)
315 (saksfremlegg, planid R20130020, s.1)
316 (saksfremlegg, planid R20130020, s.4)
317 ((saksfremlegg, planid R20130020, s.5)
318 (saksfremlegg, planid R20130020, s.2)
319 ((saksfremlegg, planid R20130020, s.12)
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som bydelspark. Det vil si at omradet skal «bymessig» opparbeides med parkbeplantning,

benker, god belysning og evt. lekeparker 329,

De tre lokalgatene skal ga gjennom senteromradet og fungere som interne veger pa tvers av
planomradet og for den overordnede omradeplanen, i tillegg til 3 gi adkomst til
kontorbygget 3?1. Det er ogsa lagt opp til at vareleveranser skal skje fra lokalgate V3. Det er
tilrettelagt for snuplass for st@rre biler pa offentlig grunn i vendehammer i V3, som samtidig
gir adkomst fra V3 til Falkenborg gard. Vendehammeren er bred nok til at lastebil kan sta der
for vareleveranse, samtidig som mindre biler kan passere. Sgppelhandtering er planlagt via

avfallsrom ved bi-inngang i bygget, naermest V3322,

Det skal opparbeides turvegtrasé og grentdrag G1 som offentlig grégnnstruktur langs sgrsiden
av jernbanen fra Lademoen kirkegard til Leangen allé 323, Den planlagte bebyggelsen er lagt
tett inntil den bevaringsverdige Falkenberg gard, og det er lagt stor vekt pa dette i utforming
av bebyggelsen i omradeplanen for Leangen senteromrade. Falkenborg gard er et viktig
element i hele senteromradet, med tilhgrende grgntdrag og den nye byparken som skal ga

videre i forlengelsen av gardsanlegget 3.

7.2.5 Belastningsargumentet og tapsargumentet
Planomradet er nabo-bebyggelsen til Falkenborg gard. Av vedtaket gar det frem at av 2

alternativer for detaljregulering for bystyret som er lagt frem, har man vedtatt planforslaget
der utbygger har fatt gjennomslag for alternativet der naeringsbygget har stgrre hgyde enn
maksimalhgyden som er fastsatt i omradeplanen. | utgangspunktet stiller jeg meg
spgrsmalet om ngdvendigheten med kravet om 4 bydels-parker, beliggende pa ulike steder i
omradeplanet (o_F3, o_F4-1, o_F4-2, o_F4-3) for detaljreguleringen. Bydelsparken o_F3
ligger eksempelvis ikke rett i naerheten av kontorbygget, men et stykke unna, ca. 250

meter32,

320 (pestemmelsene, planid R20130020, s.5)
321 (saksfremlegg, planid R20130020, s.4)

322 (saksfremlegg, planid R20130020, s.10)
323 (utbyggingsavtalen Leangen, 2018, s.3)
324 (bestemmelsene, planid R20130020, s.11)
325 (Google Maps, 2022)
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Det fremgar av saksfremlegget at den bevaringsverdige Falkenborg gard med hageanlegg har
skygge pa morgenen og formiddagen fra/av den bygningen som star der i dag, men at
sol/skygge-analysene gir relativt sma utslag nar det gjelder sol for garden fra den nye og

hgyere bygningen som er planlagt oppfert 32,

Kulturminnemyndighetene har et innspill/innvending om at det na er oppfgrt store
bygninger bade pa @st- og vestsiden av garden, i tillegg til det nye kjgpesenteret som star
ferdig pa s@rsiden. De innvender at omradeplanens maksimale byggehgyder allerede er i
overkant av hva det bevaringsverdige anlegget kan tale. Bade med tanke pa hensynet til
ivaretakelsen/opplevelsen av garden som et kulturminne og kulturhistorisk verdi, og
eiendommens kvaliteter som hageanlegg og bolig. Det har ogsa vaert en innvendig fra
syklistenes landsforening at et lavere og smalere bygg vil gjgre det triveligere for gdende og

syklende i omradet 3?7,

| Selvaag-dommen fremkommer det at det kan oppstilles rekkefglgebestemmelser for a
«avhjelpe ulemper som denne utbyggingen fgrer til». | lys av innvendingene mot planen som
vil etablere et kontorbygg med stgrre hgyde enn maksimalbegrensingene i omradeplanen, sa
kan det argumenteres for at etableringen av bydelsparker vil kunne avhjelpe disse
ulempene. Bydelsparker vil vaere attraktivt for at omradet fortsatt vil kunne tiltrekke seg
barnefamilier og unge, som tidligere har brukt omradet ved Falkenborg gard i opplevelses-
gyemed og som bruk av hageanlegget som en «grgnn sone» i byen eksempelvis. Det
fremkommer i sakspapirene at det er noe tvil rundt hvorvidt sol/skygge-forholdene pa

Falkenborg gard blir sa affekterte, men det er klart at de i hvert fall ikke blir bedre.

Nar det gjelder turvegtrasé og grentdrag (G1) sa var nettopp en turveg sentral i Selvaag-
dommen. Flertallet i Hgyesterett uttalte i denne saken «at ikke utbyggingen i planomradet
skal vurderes isolert», og at «at den (utbyggingen, min red.) ses i sammenheng med
bebyggelsen i omradet for gvrig». Spgrsmalet er sa om turvegtrasé og grgntdrag er
ngdvendig. Ved at utbygger har fatt vedtatt sitt gnskede alternativ, sa kan man nok se kravet
i lys av dette. | saksfremstillingen gar det frem at radmannen har anbefalt alternativet med
lavere hgyde pa naeringsbygget. Begrunnelsen er at Falkenborg gard er bevaringsverdig og

det er lagt stor vekt pa dette i utformingen av bebyggelsen i omradeplanen for Leangen

326 (saksfremlegg, planid R20130020, s.6)
327 (saksfremlegg, planid R20130020, s.11)
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senteromrade. Falkenborg gard med grgntdrag er et viktig element i hele senteromradet, og
at det derfor er viktig hvordan den naermeste bebyggelsen utformes i detaljplanen slik at

den ikke blir for dominerende 328,

Siden vedtaket ble at utbygger fikk bygge ut over maksimum hgyde, kan kravet om turveg og
grgntdrag (G1), som ligger ca. 250 meter unna naeringsbygget 32° ses i lys av at utbyggingen
«ikke skal vurderes isolert», og «i sammenheng med bebyggelsen for gvrig». Slik sett kan
man finne stgtte i juridisk teori om disse er a betrakte som ngdvendige. Likevel vil jeg ikke
ngdvendigvis si at o_F3 og G1 er a betrakte som «naermeste» iht. rddmannen sin
kommentar. Parkomrade o_F3 ligger ogsa et stykke fra planomradet/kontorbygget, ca. 250
meter det ogsa. Siden G1 og o_F3 ligger et stykke unna planomradet i forhold til de andre
bydelsparkene sa hadde jeg derfor forventet a kunne finne en mer spesifikk begrunnelse for
hvordan/hvorfor disse var knyttet til planomradet i saksfremstillingen. Det ser dermed ut til
a veere stgtte i juridiske kilder til at disse kan vaere ngdvendige, men det ser ut til at

begrunnelsen for etableringen av disse er noe fravaerende og svak.

Et grgntdrag og en turveg i en del av omradeplanen vil dog kunne veie opp for kvaliteter som
gar «tapt» i naerheten av planomradet som er vedtatt. | sa mate kan det argumenteres ved
ngdvendigheten av turvegtrasé og grgntdrag, siden det synes som at det kan vaere av hensyn
til at «helhetsmessig verdi av Falkenborg gard som senter i omradeplanen» svekkes med det
hgyeste alternativet av kontor-bygget som er vedtatt, samt at kulturhistorikk og
kulturminneverdi vil kunne reduseres ved utbyggingen. Eierne av Falkenborg gard trekker
ogsa frem, ikke overraskende, at det mest estetiske vil vaere at nabo-bygget har 5 etasjer og
ikke 6, at det er dette som vil vaere mest skdnsomt mot Falkeborg gard 33°. Det er ogsa
trukket frem som et innspill fra Syklistenes landsforening at for syklende og gdende i
naerheten til bygget som eventuelt gkes i hgyde, sa vil det gjgre det mindre trivelig for disse

brukerne, i form av gkt skygge-legging.

Det er krav om at det skal etableres tre lokalgater, to av de med fortau. Dette er et
kontorbygg, som naturlig nok vil romme en god del mennesker som skal ha sitt virke og

arbeid i det. For at de skal kunne ha en trygg og trafikksikker adkomst er det ngdvendig med

328 (saksfremlegg, planid R20130020, s.11)
329 (Google maps, 2022)
330 (saksfremlegg, planid R20130020, s.9)
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fortau og lokalgate frem til bygget. Fortau som adkomst bygger ogsa oppunder kommunen

sitt nullvekstmal for personbiler, som blant annet skal nas ved hjelp av gange 33*.

Veiene skal ogsa fungere som interne gater i Leangen senteromrade, som
planomradet/detaljreguleringen er en del av. Brukerne av kontorbygget vil jo produsere
avfall, og veiene (lokalgatene) med vendehammer for o_V3, skal sgrge for at lastebil kan
komme frem med vareleveranser og kunne ha plass for a snu. | tillegg til at gatene ogsa skal
sgrge for at avfalls-/sgppelbil skal kunne komme frem til bygget. Jeg anser dette for 3 vaere
oppgaver som er pakrevet for at et kontorbygg skal fungere i praksis, da det rommer
mennesker som arbeider og oppholder seg der. | s3 mate anser jeg det for ngdvendig a
kunne etablere interne veger til bygget. Det ser likevel ikke ut til at alle vegene leder frem til
bygget og det konkrete planomradet, men tjener mer for omradeplanen som helhet. Man
kan derfor stille seg spgrsmalet om de andre lokalgatene (med fortau), utover o_V3, er
ngdvendig. | Entra-saken kom lagmannsretten til at planer som skal klimahensyn, herunder
Igsninger for transport jf.pbl. §3-1 bokstav a og g, «vanskelig kan oppnas dersom
rekkefglgekrav bare kan oppstilles for tiltak som den enkelte utbygging gjgr ngdvendig». | sa
mate kan man hevde at det er ngdvendig med krav om tre lokalgater, to av de med fortau.
Dog sa kan man stille spgrsmalstegn ved at det kan virke som om det er litt «tgffe» krav om
at man skal bidra med tilskudd pa alle 3 lokalgatene. Men disse kravene vil nok ogsa kunne
ses i lys av at de skal «avhjelpe ulemper» som det nye bygget/utbyggingen medfgrer og
produserer av avfall eksempelvis, jf. argumentasjonen ovenfor. Jeg anser derfor

vegene/lokalgatene som ngdvendige krav.

7.2.6 Direkte foranledning og sumvirkninger
Det er satt krav om detaljregulering i den overordnede omradereguleringsplanen.

Utbyggingen inngar dermed som en del av en stgrre omradeplan. Det ser ut til at krav som er
satt blir sett/vurdert i lys av et stgrre helhetsperspektiv for omradet. Radmannen peker pa
disse helhetshensynene for omradet nar han ikke anbefaler Igsningen som faktisk ble

vedtatt. Men nar fgrst detaljreguleringen med stgrre hgyde ble vedtatt, sa synes det som at

331 (Gjeervoll, K.2017)
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kravene blir sett pa som a kunne vare avhjelpende/kompenserende for ogsa omradeplanen

som helhet.

Detaljreguleringen som ble vedtatt vil gke BRA og antall etasjer med kontorer fra dagens
alternativ. Dermed vil utbyggingen isolert sett medfgre flere mennesker i arbeid pa stedet og
antall kvadratmeter enn ved dagens lgsning. Det er sannsynlig at den konkrete utbyggingen
vil medfgre gkt belastning pa omradet, blant annet ved avfall og infrastruktur-belastning, og

at den derfor kan anses som den direkte foranledning til behovet for ytelsen.

Tiltak om turtrasé og grentdrag (G1) og bydelspark (o_F3) kan som nevnt tidligere minne litt
om Selvaag-saken da det er tale om en turtrasé. Men det kan ogsa minne litt om Entra-
dommen, da det er snakk om eksisterende kontor-bygg pa tomten og at det er bidrag til
offentlig infrastruktur, na i form av opprusting av offentlig grennstruktur og offentlig park. |
Selvaag-saken kom Statsforvalteren i sitt fornyede vedtak etter Hgyesterett-dommen at det
likevel var naer nok sammenheng mellom utbyggers utbygging og behovet for oppgradering
av turstien. Denne avstanden mellom utbyggingen og turstien var 1 km. De viste til at
turveien ikke syntes a ligge for langt i fra utbyggingsomradet, og at kommunen gnsket at
brukerne skulle ha tilgang pa gode rekreasjonsomrader, men at turvegen ogsa skulle betjene
nye brukere/beboere av omradet. | Entra-saken falt lagmannsretten ned pa at det var
tilstrekkelig saklig sammenheng mellom utbyggingen og tiltaket siden sumvirkninger av gkt
antall mennesker i omradet utbyggingen medfgrer er relevante. | tillegg til at de la vekt pa at
planer skal ses i lys av hensyn bak formalsparagrafen i pbl. og planer, jf. §1-1 fgrste ledd
felgende og 3-1 fgrste ledd fglgende. Hensyn som en offentlig turtrasé og grentdrag kan ses
som a falle inn under hensyn om «a sikre kvaliteter i landskapet», jf. pbl. §3-1 bokstav b

eksempelvis.

Jeg har stilt spgrsmal ved ngdvendigheten av kravet om turvegtrasé og grgntdrag (G1) og
bydelspark o_F3. Jeg ser likevel at de begge ligger betydelig neermere i geografisk lokasjon
enn det statsforvalteren ogsa i fant a ha saklig sammenheng i sitt fornyede vedtak i Selvaag-
saken. | Entra-saken la lagmannsretten ogsa vekt pa at tiltak som avhjelper behov som
sumvirkninger av utbygginger kan medfgre som nevnt ovenfor. | sa mate er grgntdrag,
turvegtrasé og bydelspark o_F3 som kan avhjelpe behov som oppstar av et gkt antall

mennesker i omradet noe som kan argumenteres for er relevant a sette som krav. At
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Falkenborg gard far noe mindre gode solforhold og opplevd rekreasjonsverdi og

kulturminneverdi-opplevelse kan oppveies ved bydelspark/grgnt-utbygging.

7.2.7 Saklig sammenheng
Siden utbyggingen medfgrer et stgrre kontor-bygg med flere BRA og etasjer enn for dagens

bygg ser jeg det for sannsynlig at man kan legge til grunn at den nye utbyggingen medfgrer
en gkt belastning ved at det blir flere brukere av omradet. Det er et rent kontorbygg, og
anleggelse av vei med tilhgrende fortu i omradet synes a veere et relevant tiltak. Anleggelse
av bydelspark i naer geografisk lokasjon til bygget med beplantning, god belysning og
lekeapparater vurderer jeg ogsa til a3 kunne kompensere for tapt rekreasjonsverdi for det
som et forhgyet kontorbygg kaster over naeeromradet og naboer. Man kan jo likevel stille seg
spgrsmal om det er saklig sammenheng mellom et kontorbygg og grenne omrader. Hvis man
ser det i trad med Entra-saken ser det likevel ut til 3 kunne ha relevans siden parken er
regulert til offentlig bruk, og tross alt ligger 250 meter unna, som er kortere enn 1 km unna.
Nar det er sagt, sa kan man spgrre seg om ikke det ville vaert tilstrekkelig med et krav om
bydelsparkene i naerhet til kontor-bygget var et tilstrekkelig ngdvendig krav. Krav om
bydelsparker og grentdrag lengre unna planomradet ser ikke ut til & veere godt begrunnet i

sakspapirene i hvert fall.
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Utbyggingsavtale 3 — Blaklieggen

7.3.1 Kort om reguleringen
Utbyggingsavtalen er inngatt mellom Steinan Nedre Utbygging AS og Trondheim kommune.

Formalet med avtalen er a gjgre omradet som beskrives byggeklart i henhold til gjeldende
reguleringsplan R20130009 med bestemmelser. Formalet er a sikre gjennomfgring av:
offentlige samferdselsesanlegg og teknisk infrastruktur, offentlige ledninger, hensynssoner

samt vilkar for gjennomfgring/rekkefglgebestemmelser.

7.3.2 Beskrivelse av utbyggers bidrag og ytelser
Utbygger skal yte et anleggsbidrag som tilsvarer kommunen sine netto kostnader ved

prosjektering/ivaretakelse av byggherrens plikter/bygging/etablering/rigg/drift av de
offentlige anlegg som omfattes av denne avtalen. Det skal ogsa kompenseres 5% av hver

faktura uten mva i adm.gebyr som en del av anleggsbidraget 332.

| denne utbyggingsavtalen er det stilt fglgende krav (fglger pa venstre side under med

bindestrek foran de enkelte krav) 333:

-ny ventilkum i punkt A Utbygger yter et anleggsbidrag som

tilsvarer kommunen sine netto kostnader

-ny hovedvannledning pa strekningen A-B Utbygger yter et anleggsbidrag som

tilsvarer kommunen sine netto kostnader

-nye vannledninger pa strekningene A-D og  Utbygger yter et anleggsbidrag som

F-G tilsvarer kommunen sine netto kostnader

332 (utbyggingsavtale Blaklieggen, 2019, s.6)
333 (utbyggingsavtalen Blaklieggen, 2019, pkt.2.2)
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Se ovenfor; VA-plan og plankart.

7.3.3 Bakgrunnen for reguleringen og begrunnelse for rekkefglgekrav
Hensikten med planen er a legge til rette for utbygging av boliger med tilhgrende anlegg og

funksjoner. Tiltakene innebaerer blant annet omlegging av hovedvannledningen som krysser
planomradet. Det planlegges bygget inntil 250 boliger i rekkehus, lav - og hgyblokker i
omradet. Planomradet ligger om lag 5 km s@rg@st for Trondheim sentrum. Planomradet er

avsatt til boligbebyggelse i kommuneplanens arealdel 334,

Tiltakene er i henhold til pbl. §12-7 nr.10, tiltak det kan knyttes rekkefglgekrav til.

7.3.4 Tiltakene
Vedrgrende kapasitet for vannforsyning og avlgp sa beskriver planbeskrivelsen at

kommunens ledningsplan viser at det gar en kommunal hovedvannledning, en
overvannsledning, en ledning for spillvann og et bekkefar gjennom planomradet 33>, Nar det
gjelder kapasitet for vannforsyning og avlgp sa beskrives det at ledninger ma fgres utenom
utbyggingsomradet i planen; langs skilgype, turveg og bekkefar 336, Vannledningene gjennom
planomradet legges altsa om. Samt at brannvannsuttak legges til samme tilknytningspunkt

som Risvollan/Stubban, kum 30303, som har god kapasitet 337

Tiltak for bortfgring av overflatevann ma vurderes for at det ikke skal oppsta negative

konsekvenser for bebyggelsen i omradet 338,

Av VA-utredningen 33° gar det frem at det i planomradet i dag (fer utbygging) ligger en av
byens hovedvannledninger. Gjennom den nordlige del av omradet gar to parallelle rgr som i

en vannkum kobles sammen og leder vann sgrover i et felles rgr.

Ettersom de to hovedvannledningene har en dimensjon (600 og 800) som krever 6 meter
byggefri sone rundt seg, fremgar det i sakspapirene at det ble bestemt at

hovedvannledningen skulle legges om rundt boligomradet. Det er valgt en dimensjon for ny

334 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.1)
335 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.3)
336 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.8)
337 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.10)
338 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.12)
339 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.3)
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ledning som ivaretar kapasiteten fra eksisterende rgr. Eksisterende vannledninger gjennom

omradet legges ned etter at det nye rgret er satt i drift 34°,

| forbindelse med omleggingen er det ogsa samstemthet fra kommunens representanter om
nye kummer (3 stk.)34'. Vannkummene vil utgjgre driftspunkter for kommunen, samt skjgte
sammen eksisterende og nytt anlegg. En av kummene (VK3 pa kartet, jf. VA-plan s.3) vil i
tillegg fungere som tilkoblingspunkt for boligfeltets interne vannforsyning. Det fremgar ogsa
av VA-planen at det pa grunn av drifts- og brannvernhensyn planlegges ogsa to kummer

internt i boligfeltet.

Nar det gjelder internt spillvannsystem planlegges internt spillvann samlet i en

hovedstamme under feltets internveg 342,

Det planlegges a sette en brannkum i toppen av internvegen. Pa denne bakgrunn planlegges
det a tilskrive kommunen ledningstrasé med spillvann, overvann og vannforsyning i

hovedstammen under internveg 343,

7.3.5 Belastningsargumentet og tapsargumentet
Det fremgar at hovedvannledning med dimensjon 600 og 800 krever 6 meter byggefri sone

rundt seg. | og med at planomradet som skal utbygges i dag er belagt med hovedvannledning
som ligger under omradet som skal romme boligene, sa fremstar det derfor som ngdvendig
at det legges en ny hovedvannledning rundt det som skal romme det nye boligomradet. Det
er belastningen av omradet for inntil 250 nye boliger som utlgser dette tiltaket for a8 dekke

behovene for ny infrastruktur av vann og avlgps-ledninger som dette medfgrer.

Ny kum inngar ogsa i det «interne» nettet som kobler det nye og det gamle anlegget
sammen. Siden kum ogsa har en funksjon som tilkoblingspunkt for den interne
vannforsyningen og en funksjon for brann-sikkerhet, sa synes det ut som tiltak om kum
inngar i det man kan betrakte som et ngdvendig tiltak. Det er presisert i VA-planen at ingen

nybygg skal ligge mer enn 50 meter fra neermeste brannkum 344,

340 (VA-plan, planid R20130009, s.3)
341 (VA-plan, planid R20130009, s.3)
342 (VA-plan, planid R201300009, s.4)
343 (VA-plan, planid R20130009, s.6)
344 (VA-plan, planid R201300009, s.3)
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Det interne spillvannsystemet og overvannet planlegges samlet i en hovedstamme under
feltets internveg. Det er en kjensgjerning at sng, is og nedbgr gjgr at det planlagte
boligomradet har et behov for slike Igsninger. Tomten ligger i det som beskrives som
«skalformet» med en slak helling mot sgr 34>, Det fremstar derfor som et hensiktsmessig og

ngdvendig tiltak for d lede overvann bort fra omradet.

7.3.6 Direkte foranledning og sumvirkninger
Den nye utbyggingen medfgrer inntil 250 nye boliger i planomradet. Planomradet er i dag et

apent jordbruksomrade, med marka i gst og boligomrader i vest. Som oppsummert under i
belastningsvurderingen er det derfor ikke tvilsomt at det er utbyggingen av planomradet
som utlgser behovet for tiltakene. Utbyggingen vil medfgre gkt belastning pa infrastrukturen
i omradet i form av at antall mennesker som bosetter seg der har behov for nyetablering av
tilfredsstillende infrastruktur-lgsninger som ivaretar helse, sikkerhet og miljgkrav som
kommer som fglge av at det blir en utbygging i det konkrete omradet, og som har den

tilstrekkelig kapasitet.

7.3.7 Saklig sammenheng
De ovennevnte vurderingene tyder pa at det er tilstrekkelig saklig sammenheng mellom

tiltakene ny hovedvannledning, vannledninger og en ny kum i forbindelse med utbyggingen.
Av VA-kartet ovenfor ser jeg at ledningene kommer i neer geografisk lokasjon til
planomradet. Kommunen begrunner rekkefglgekravene ut fra den konkrete utbyggingen i
omradet, og at den eksisterende hovedvannledningen ikke kan ligge rett under det nye
boligfeltet. Det ser etter mitt syn ut som at man har lagt en korrekt forstaelse av

bestemmelsen til grunn, jf. Heyesterett sine lov-kriterier.

345 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.5)
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Utbyggingsavtale 4 — Brudalsvegen 1b og 1c

7.4.1 Kort om reguleringen
Den aktuelle utbyggingsavtalen er inngatt mellom Trondheim kommune og Bissmiet AS.

Avtalen gjelder a gjgre omradet byggeklart i henhold til reguleringsplan R20160006 med
bestemmelser. Formalet er a sikre gjennomfgring av offentlige samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur, offentlige ledninger, offentlig grgnnstruktur samt vilkar for

gjiennomfgring/rekkefglgebestemmelser slik de fremstar av reguleringsplan.

7.4.2 Beskrivelse av utbyggers bidrag og ytelser
Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster ledningsanlegg. For del av anlegg nevnt i punkt

2.1 (vannledningene)*®, betaler kommunen 2.729.701 eks. mva. Utbygger prosjekterer,

bygger og bekoster fortau og turveg i henhold til vedtatt reguleringsplan.

| denne utbyggingsavtalen er det stilt fglgende krav (fglger pa venstre side under med

bindestrek foran de enkelte krav):

-ny vannledning, ny overvannsledning og ny Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster.
spillvannsledning For del av anlegg betaler kommunen

2.729.701 kr eks. mva nar vannledning er i

drift
-fortau Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster
-turveg Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster

346 (Utbyggingsavtale Brudalsvegen, 2019, s.4)
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Brudalsvegen 1B og 1C

Detaljregulering med bestemmelser

1 medhold av §12-12, 1. ledd i plan- og bygningsloven
av 1.juli 2009, har Trondheim bystyre |

Mgte 26.04.2017 og saksnummer 53/17 vedtatt planen,

Planen er tegnet inn pa dette karteti samsvar med
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Se plankart over.

Tiltakene er i henhold til pbl. §12-7 nr.10, tiltak det kan knyttes rekkefglgekrav til.

7.4.3 Bakgrunn for reguleringen og begrunnelse for rekkefglgekrav
Omradet er regulert til boligbebyggelse med smahus pa inntil 2 etasjer, men er kun delvis

utbygd i henhold til planen. Formalet med omreguleringen er a tilrettelegge for hgyere
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boligtetthet, med ca. 45 enheter fordelt pa 3-4 bygninger i 3-4 etasjer 3*’. Planforslaget er i
trad med formalet i overordnet plan (boligformal i kommunens arealplan), og med
kommunens gnske om fortetting i eksisterende boligomrader og i omrader med god
kollektivdekning 348, Planforslaget har dog hgyere utnytting og byggehgyde enn for dagens
regulering, der det er regulert til boligbebyggelse med smahus inntil 2 etasjer. Men som bare

delvis er utbygd i henhold til planen 34,

Eksisterende bolighebyggelse har ikke antikvarisk verdi og forutsettes revet til fordel for den

nye boligbebyggelsen 3°°,

7.4.4 Tiltakene
Det fremkommer i planbeskrivelsen at det ligger offentlige vann- og avlgpsledninger i

randsonen nord i planomradet og langs Spbstadvegen 3°1. Basert pa ledningskart fra
Trondheim kommune vil ikke eksisterende kommunalt ledningssystem komme i konflikt

planlagt utbygging for gvrig 3°2.

Vest for tomta, i Steianvegen, ligger kommunal spillvanns- og overvannsledning som fgrer
avlgp vestover. Eksisterende bolig er koblet til privat vannledning som gar gjennom
nabotomtene pa nordsiden. Eksisterende privat vannledning er antatt a ikke ha kapasitet
nok i forhold til krav til vannmengder utlgst av brannkrav. Dimensjonering av anlegget skal

dermed utfgres i henhold til Trondheim kommunes VA-norm 323,

Nye vannledninger skal kobles pa kum 31604. Det legges en ny kommunal vannledning fra
denne kummen og s@rover i gangfelt i Steianvegen frem til ny kum VK1. Ny kum VK1 bygges
med brannvannsuttak. Eventuelt vann til sprinkleranlegg og forbruksvann skal hentes fra

VK13>4,

347 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.1)
348 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.7)
349 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.1)
350 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.2)
351 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.3)
352 (VA-plan, planid R201300009, s.3)
353 (VA-plan, planid R201300009, s.3)
354 (VA-plan, planid R201300009, s.3)
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Spillvann kobles til eksisterende SP 250 i Steinanvegen. Det skal etableres en ny kum i
tilkoblingspunktet. Overvann fordrgyes lokalt pa nordsiden av tomta. Der er det et 4 m bredt
belte fra yttervegg til tomtegrensa hvor fordrgyningsmagasin etableres. Overvannet fgres

videre ut til 400 mm OV-ledning i Steinanvegen. Det etableres ny kum i tilkoblingspunktet.

Se VA-planen under:

TEGNFORKLARMG MERKNADER HENVISHINGER

Hoordnatsystom ELREF B9 soe 12 = Tkrisk notal VA M-¥A-01

| rekkefplgebestemmelsene er VA-plan tatt med for godkjenning av kommunen fgr

igangsettingstillatelse gis.

For a gi planomradet trygg adkomst til eksisterende bussholdeplass og sikre fremtidig fortau
langs @stsiden av Sgbstadvegen, er det regulert fortau langs gstsiden av Sgbstadvegen, fra
ny avkjgring og nordover til eksisterende avkjgring til Brudalsvegen. Det er avklart at det vil

bli ny holdeplass langs planomradet i forbindelse med planlagt superbusstrasé i
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Spbstadvegen. Det er planlagt fortau fra ny avkjgring og sgrover 3>°. Fortau er regulert som

offentlige arealer 3¢,

Det beskrives at det internt pa planomradet vil oppnas at myke trafikanter og biltrafikk vil bli
adskilt og uterommet skjermet for trafikk, ved a legge fortau der det er planlagt. Det vil ogsa
trygge adkomsten til den eksisterende bussholdeplass i Spbstadvegen 3°’. | forhold til
folkehelse er det ogsd ment a gi forbedre forhold for gdende og syklende i omradet 3°2, Dette
er videre ment a veere i trad med visjon om null trafikkvekst, hvor malet er at veksten i

persontrafikken skal tas med gange, sykling og kollektivtrafikk 3>°.

Eksisterende gang- og sykkelveg fra Brudalsvegen til Bjgrndalen blir regulert og opparbeidet
som offentlig turveg med belysning og tilrettelegging i de bratteste strekkene. Det beskrives
at utbedringene vil samlet skape bedre forhold for fotgjengere i omradet, pa forbindelser
som i dag brukes som skole — og fritidsveg for mange 3°. Turvegen skal ha turvegstandard,
med minimum 2,5 meter bredde samt tilrettelegging med handlgper etc.36. Det opplyses
ogsa om at turvegen er viktig for myke trafikanter som ett av fa krysningspunkt fra gst-til

vestside av toglinjen 362,

7.4.5 Belastningsargumentet og tapsargumentet
Gjennom planbeskrivelsen kan vi lese at formalet med omreguleringen er hgyere

boligtetthet, med ca. 45 enheter fordelt pa 3-4 bygninger 3%3. Nar det gjelder VA-anlegg er
det blant annet beskrevet at eksisterende privat vannledning ikke har kapasitet til a ta unna
vannmengder basert pa brannkrav. Lovpalagte krav, herunder brannkrav, ma man kunne si

gar under det vi kan omtale som ngdvendige tiltak i forbindelse med den nye utbyggingen.

Det vil ogsa komme vesentlig flere beboere i omradet enn i dagens situasjon basert pa antall

nye boenheter som skal etableres. Det er naturlig a tenke seg at nar man bygger disse nye

355 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.6)
356 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.11)
357 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.9)
358 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.10)
359 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.11)
360 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.7)
361 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.15)
362 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.16)
363 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.1)
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boligenhetene som alle de nye menneskene skal ta i bruk, sa vil det vaere et fornuftig og
hensiktsmessig a etablere et robust VA-anlegg som har tilstrekkelig kapasitet til d ta unna
behovene som dette skaper, fra starten av. Jeg ser at det i rekkefglgekrav er stilt krav ved
spknad for igangsetting at det skal fglge en plan for vann og avlgp som skal godkjennes av
kommunen. En gkt belastning pa infrastrukturen, som en gkt befolkning i omradet helt
sannsynlig vil generere, ser ngdvendig @8 mgtes med en godt utbygget kapasitet for vann og
avlgp, som skal avhjelpe behov som oppstar som fglge av dette. Pa kartet ser vi at de nye

tiltakene for vann og avlgp etableres i naer geografisk lokasjon til utbyggingsomradet.

Ved en hgyere boligtetthet/nyetablering pa inntil 45 boenheter, vil det ogsa bidra til gkt
bespk og «trafikk» i/til omradet. Blant annet er det sannsynlig at det vil bosette seg flere
barn og unge i omradet. Barn og unge bruker i stgrre grad sykkel, sparkesykler og beina for a
ta seg frem. Etablering av fortau i planomradet synes derfor ut som et tiltak som er egnet for
a etablere en trygg ferdsel og adkomst til omradet for disse gruppene, samt ogsa for voksne.
Det er beskrevet at fortau binder sammen ganger slik at det blir en sammenheng mellom
fortau og turveg, som kan fungere som et slags «gang-forbindelse» i planomradet som

legger til rette for gdende og syklende 364,

Ved hjelp av fortauet skal man ogsa kunne ferdes fra og til fra planomradet til det planlagte
nye busstoppet ved planomradet pa en trygg mate. | sa mate stgtter tiltaket fortau ogsa opp
nullvekstmalet for bilbruk. En etablering av busstopp vil sannsynligvis gke antall mennesker
som fgres til og fra planomradet. Fortau som binder de pa- og avstigende pa busstoppet til
og fra planomradet synes a veere et tiltak som bgter pa et behov som oppstar som fglge av
utbyggingen. Dette ved at flere mennesker etablerer seg der, og derfor har behov for
transport til og fra med trygge adkomstmuligheter til kollektivigsningene. Dette har ogsa en
indirekte positiv effekt for nullvisjonen ved a sikre tiltak som stgtter oppunder gode
kollektivigsninger, som kan relatere seg til de mer overordnede hensyn som planer skal ta, jf.
pbl. §3-1 fgrste ledd fglgende. Ved at fortau er regulert til offentlig arealer sikrer man ogsa
at det er god standard pa fortauet som opparbeides. | plankartet ser jeg at fortauet (rosa

skravert) ligger i naer geografisk lokasjon til planomradet som skal bygges ut.

364 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.12)
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Oppgradering av turveg er tatt med som et rekkefglgekrav som skal vaere ferdigstilt fgr det
gis brukstillatelse til boligene 3¢°. Turvegen skal utbedres/opparbeides, fra eksisterende
gang- og sykkelveg. Ved hjelp av belysning og tilrettelegging pa de bratteste strekkene blant
annet 36, Som tidligere nevnt sa er det sannsynlig at det vil bli gkt antall yngre beboere som
ogsa vil flytte til planomradet i forbindelse med nyetablering av flere boenheter. For at de
ikke skal fa et «tap» med tanke pa trygg til/adkomst til omradet, sa kan det synes som at
tiltaket samlet sett kompenserer for utbyggingen med a skape bedre forhold for fotgjengere
i omradet, pa forbindelser som i dag brukes som skole- og fritidsveg for mange 3¢’. | en
oppgradert utgave er meningen at det skal gi enda bedre ferdsel for de som bruker det til de

ovennevnte forhold.

Dette tiltaket vil i et folkehelseperspektiv ogsa vaere et relevant tiltak da den gkte
befolkningsmengden som vil etablere seg vil kunne oppleve forbedrede forhold for syklende
og gaende i omradet 368, Ved at turvegen skal ha turvegstandard, med minimum 2,5 meter
bredde samt helars-vedlikehold, kan man ogsa se pa dette som en forbedring/oppgradering
fra dagens standard, noe som synes a veere et hensiktsmessig og relevant tiltak som vil
gagne de fleste brukere i omradet, fra bade unge til eldre brukere. Dette med en forbedret
standard pa turveg var et moment som Statsforvalteren la vekt pa i sitt fornyede vedtak
etter Selvaag-dommen i Hgyesterett for gvrig. Turvegen i dette tilfellet ligger rett ved
planomradet, og dermed betydelig nsermere planomradet enn i Selvaag-saken. Beboerne
som vil etablere seg i forbindelse med utbyggingen vil fa direkte nytte og tilgang til den. Det
vil med andre ord ikke falle inn under tvil om avstanden er sa langt i fra planomradet at det
blir tvil om det har sammenheng, som kom pa spissen i Selvaag-saken. Dette indikerer at

ngdvendigheten av kravet er saklig begrunnet.

7.4.6 Direkte foranledning og sumvirkninger
Det vil bli gkt antall mennesker som vil bebo omradet grunnet den gkte tettheten/de

nyetablerte boligenhetene. Vann og avlgp som skal vaere tilpasset dette og brannkrav som

stilles i forbindelse med at man har behov for gkt kapasitet anses a vaere infrastruktur som

365 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.12)
366 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.7)
367 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.7)
368 (planbeskrivelse, planid R20130009, s.10)
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er ngdvendig. Jeg ser ogsa at det er direkte knyttet til den nye utbyggingen, da det er den
gkte belastningen av boenheter og mennesker som fgrer til at dette behovet oppstar.

Utbyggingen er dermed en direkte foranledning for tiltaket.

Det ser ut til at fortauet og turvegen som skal etableres skal kompensere for at omradet far
flere beboere. Bade i form av flere gdende og syklende. Disse skal ogsa virke som en trygg
«tilbringer-funksjon» som adkomst til nytt busstopp ved planomradet som er planlagt. Det
ser ut til at utbyggingen med den medfglgende gkte befolkningen som det vil fgre til
medfgrer sumvirkninger i form av behov for trygge traseér, og tilbringer-funksjoner fra/til
planomradet som sgkes dekket ved etableringen av disse tiltakene, som ogsa vil veere
oppgradert med belysning og med en mer moderne standard som sikrer at fremkomst er

trygget aret rundt (strging, vedlikehold etablert etc.).

7.4.7 Saklig sammenheng
Det synes som om det er saklig sammenheng av de vurderingene som er gjort mellom tiltak

og utbyggingen. Utbyggingen vil medfgre en sapass stor gkning av mennesker som vil bruke
omradet, at en oppgradert turveg og fortau som skal legge til rette for at disse far en trygg
skole/gangveg virker ngdvendig. Tiltakene har i tillegg en sapass geografisk naerhet til
planomradet at de er relevante for brukerne/innbyggerne som vil bosette seg i den nye

utbyggingen.

Etablering av vann og avlgp i forbindelse med nybygging fremstar ogsa som et ngdvendig og
fornuftig tiltak. Det sikrer at infrastrukturen har nok kapasitet. | tillegg er det lovpalagt at
vannledninger skal vaere i trdd med brann-krav, noe som ikke synes a foreligge for dagens
vann og avlgp i tilstrekkelig grad. Tiltak om nye og oppgraderte vannledninger ma derfor

ogsa kunne kategoriseres som ngdvendige.

Jeg kan ikke se at tiltakene kommer i konflikt med Hgyesterett sin forstaelse.
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Utbyggingsavtale 5 — Presidentveita og Munkhaugveita

7.5.1 Kort om reguleringen

Den aktuelle utbyggingsavtalen er inngatt mellom Trondheim kommune og Realinvest AS.

Avtalen gjelder a gjgre omradet byggeklart i henhold til reguleringsplan R20100089 med

bestemmelser. Formalet er a sikre giennomfgring av offentlige samferdselsanlegg og teknisk

infrastruktur, offentlige ledninger, hensynssoner samt vilkar for

gjiennomfgring/rekkefglgebestemmelser slik de fremstar av reguleringsplan.

7.5.2 Beskrivelse av utbyggers bidrag og ytelser
Utbygger skal yte et anleggsbidrag som tilsvarer kommunen sine netto kostnader ved

prosjektering/ivaretakelse av byggherrens plikter/bygging/etablering/rigg/drift av de

offentlige anlegg som omfattes av denne avtalen, samt for kompensasjon for kommunens

administrasjon av anleggsbidragsmodellen tilfgre kommunen et tillegg pa 7% av hver faktura

eksklusive mva. i administrasjonsgebyr 36°

| denne utbyggingsavtalen er det stilt fglgende krav (fglger pa venstre side under med

bindestrek foran de enkelte krav):

-Offentlig ledningsanlegg: det skal etableres
ngdvendige tiltak for overvannshandtering
med tilhgrende drensarbeider. (Ngdvendige
kummer og tilkoblinger til/av eksisterende

ledningsnett inngar i planen

Skal bygges kommunale anlegg som inngar i
offentlige trafikkomrader i henhold til

vedtatt reguleringsplan:

Utbygger skal yte et anleggsbidrag som
tilsvarer kommunen sine netto kostnader
ved prosjektering/ivaretakelse av
byggherrens
plikter/bygging/etablering/rigg/drift av de
offentlige anlegg som omfattes av denne

avtalen

Utbygger skal yte et anleggsbidrag som
tilsvarer kommunen sine netto kostnader
ved prosjektering/ivaretakelse av
byggherrens
plikter/bygging/etablering/rigg/drift av de

369 (utbyggingsavtale Presidentveita og Munkhaugtveita, 2018, s.6)
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-Munkhaugveita fra Munkegata til Schultz offentlige anlegg som omfattes av denne
gate (sluk og overvannssystem er en delav  avtalen

trafikkanlegget).

-Fortau innenfor planomradet merket (A) Utbygger skal yte et anleggsbidrag som
tilsvarer kommunen sine netto kostnader
ved prosjektering/ivaretakelse av
byggherrens
plikter/bygging/etablering/rigg/drift av de
offentlige anlegg som omfattes av denne

avtalen

Av plankartet fremkommer det at tiltakene ligger i tilstgtende gater, nord og @st for tomten

som skal bygges ut.
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400/219

B

400/65

7.5.3 Bakgrunnen for reguleringen og begrunnelse for rekkefglgekrav
Hensikten med planen er @ apne for etablering av mer kontor/forretning-formal i

Munkhaugtveita 5 og 7, samt a sette rammer for et nybygg pa dagens parkeringsplass i nr.5.

Eiendommene omreguleres fra bolig til bolig/forretning/kontor.

Planforslaget sikrer at ny bebyggelse kompletterer kvartalet og byomradet det inngar i, og
omradet far en oppgradering i forhold til dagens situasjon. Det er samtidig i trad med
kommuneplanen a tilrettelegge for bade bolig, kontor og forretning, nzer et kollektivpunkt

som Midtbyen 37°,

370 (planbeskrivelse, planid R20100089, s.2)
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Planforslaget avviker med kommuneplanens arealdel ved at bebyggelsen fritas for

bilparkering pa egen eiendom, samt at kravet til uterom er redusert til 15 kvm 371,

Tiltakene er i henhold til pbl. §12-7 nr.10, tiltak det kan knyttes rekkefglgekrav til.

7.5.4 Tiltakene
Nar det gjelder verneverdier sa er grunnen i omradet fredet for bevaring av kulturlag fra

Middelalderen. All graving medfgrer risiko for forringelse av bevaringsforholdene for

disse3’2.

Det er beskrevet at det ligger offentlige vann- og avlgpsledninger i tilstgtende gater 373.
Riksantikvaren har kommet med en henstilling om at tilknytning til vann- og avlgpsanlegg ma
skje til Munkhaugtveita, pa grunn av restriksjonene pa graving i grunnen. Dette er nedfelt i

planbestemmelsene (§3.3) 374.

For gatedekke sa fremkommer det at en oppgradering av Munkhaugtveita fra asfaltbelegg til
veiprofil med brostein vil vaere med a styrke stedskarakteren i omradet. Det beskrives at
eksisterende vann- og avlgpsledninger ligger i Munkhaugtveita og at gatedekket uansett vil

bli bergrt 37>,

For fortau er det stilt vilkar for gjennomfgring krav om opparbeidelse/istandsetting av

tilgrensende gategrunn/fortausareal i henhold til Designprogram for Midtbyen 376,

7.5.5 Belastningsargumentet og tapsargumentet
Planomradet apner for a etablere mer kontor/forretning. | tillegg til a sette rammer for

ytterligere et nybygg pa dagens parkeringsplass i nr.5. | tillegg skal boligene omreguleres fra
kun bolig til bolig/forretning/kontor. Det foreslas ogsa ny bebyggelse med hgyde 3 etasjer,

fra dagens 2 etasjer.

371 (planbeskrivelse, planid R20100089, s.3)

372 (planbeskrivelse, planid R20100089, s.5)

373 (planbeskrivelse, planid R20100089, s.6)

374 (planbeskrivelse, planid R20100089, s.12+bestemmelsene i planid 20100089, s.6)
375 (planbeskrivelse, planid R20100089, s.16)

376 (planbeskrivelse, planid R20100089, s.13)
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Siden omradet vil bli regulert til flere formal i dag, blant annet til kontor og forretning, er det
sannsynlig at man far flere besgkende og mennesker i omradet generelt, som skal bo og
arbeide pa planomradet. | tillegg til at det nye bygget som skal bygges pa dagens

parkeringsplass vil huse flere beboere enn de som bor der i dag.

Nar det bygges nye bygg og flere bygg, vil det naturlig samles mer overvann i planomradet.
At det etableres tiltak for overvannshandtering med tilhgrende drensarbeid fremstar som et
hensiktsmessig og ngdvendig tiltak. Disse vil for gvrig bli etablert i Munkehaugstveita, gaten

rett ved siden av/bak planomradet.

Det er vedtatt at parkeringsareal pa eiendommen skal fritas. Men nar det etableres
bolig/kontor/forretning, herunder et tilleggs-bygg, som en erstatning for parkeringsarealet
sa er det liten grunn til & tro at det blir feerre folk som kommer til & bruke omradet. Et tiltak
om oppgradering av Munkehaugstveita (som uansett skal graves opp i forbindelse med
overvann/drens-ledninger) fra asfaltbelegg til brostein for a styrke stedskarakteren i
omradet synes a ha en meningsfull ssmmenheng. Befolkningsgkningen i omradet som helt
sannsynlig vil oppsta grunnet flere bo-enheter og stgrre kontor/forretnings-bygg kan ta
glede i en oppgradert og samtidig et mere «forskjgnnet» omrade enn da det var plant asfalt,

tilrettelagt for bil-bruk adkomst.

For fortau er det stilt krav om designprogram som for Midtbyen. Det ser ut til at fortauet
dermed ogsa skal brosteinbelegges. Dette tiltaket vil dermed vaere i trad med asfaltdekket
som blir byttet ut med tilsvarende, og antas a ha et bedre visuelt og harmonerende uttrykk
for de besgkende til planomradet. Det fremkommer fra saksfremlegget at utvikling av
eiendommen og planomradet gnskes utviklet mer «helhetlig», og dette virker a begrunne

hvorfor fortau ogsa skal brosteinbelegges 377.

| valget mellom brostein eller andre Igsninger, sa er det noe vanskelig for meg a vurdere om
det er av en ngdvendig art. Men ut ifra at man tydeligvis har gnsket seg en «helhetlig» og
oppgradert Igsning, sa legger jeg til grunn at disse tiltak er ment a «avhjelpe» behov som
oppstar for de som skal bruke omradet, som er en noe stgrre utbygging enn det som er

dagens situasjon, og dermed kan vaere a betrakte som ngdvendige.

377 (planbeskrivelse, planid R20100089, s.13)
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7.5.6 Direkte foranledning og sumvirkninger
Utbyggingen i omradet fgrer til nye oppfgring av bygninger, som vil produsere mer

overvann. Etablering av ledninger for handtering av dette samt drenering synes a se ut som

et ngdvendig tiltak.

Nar det gjelder etableringen av veiprofil med brostein i stedet for asfaltdekke, sa skal dette
utfgres i gaten Munkhaugtveita/Schulz gate. Det er begrunnet blant annet med at uansett sa
skal Munchhaugsgate, i forbindelse med overvannshandtering, graves opp. Foranledningen
synes a vaere den konkrete utbyggingen, som ogsa skal medfgre forsvarlig handtering av

overvann for omradet.

For fortauet som ogsa skal stensettes med brostein, sa synes det 8 komme som et
automatisk tiltak ut fra at veidekket skal omtransformeres ogsa, og slik sett ha en direkte
foranledning/tilknytning med/til dette. Det vil bryte med helheten i omradet om dette ikke
harmonerer, 3 ivareta «helhetlighet» for planomradet er et hensyn som er vektlagt i

saksfremstillingen.

Det er flere formal som etableres i planomradet enn det eksisterende. Hgyesterett har
vektlagt at det er relevant a se pa «sumvirkninger» i omradet. Formalene
kontor/forretning/bolig vil medfgre et stgrre antall mennesker som beveger seg inn og ut fra
omradet. De vil ogsa vaere i stgrre grad gaende og syklende, siden parkering er fjernet. Slik
sett fremstar et brosteinbelagt omrade som styrker attraktiviteten, enklere adkomst for
gaende og syklende med en mer attraktiv/skjgnn oppgradering av omradet som a henge

sammen med den nye utbyggingen.

7.5.7 Saklig sammenheng
Tiltakene i utbyggingsavtalen synes a ha en saklig sammenheng med utbyggingen. Det er

geografisk neerhet med gatene som skal oppgraderes, de ligger i umiddelbar nzaerhet til
planomradet. Sammenhengen med redusert parkering, flere gaende og syklende og
bespkende til planomradet og opprusting av asfaltdekke/fortau fremstar som saklige
sammenhenger og en konsekvens av utbyggingen. Etablering av nye ledninger for

overvanns-handtering er ment a ta unna blant annet vannansamling fra nye bygg i
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forbindelse med utbygging pa planomradet, og slik sett «utlgst av behov for det aktuelle

tiltaket», jf. Selvaag-dommen, og fremstar som a ha saklig sammenheng.

Man kan likevel stille seg et spgrsmal om stensetting med brostein av fortauet er ngdvendig
eller av mer skjgnnsmessig art. Ut fra lov-kriteriene som er trukket opp synes det likevel a

ligge innenfor det som er tillatt.

Samlet sett virker tiltakene & ha en rimelig nzer og saklig sammenheng med behovene som
utbyggingen utlgser. Av det jeg kan se blir ikke Hgyesterett sin tolkning av bestemmelsen

utfordret i utbyggingen av Presidentveita og Munkhaugtveita.
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Utbyggingsavtale 6 — Sorgenfriveien 18

7.6.1 Kort om reguleringen
Den aktuelle utbyggingsavtalen er inngatt mellom Trondheim kommune og Sorgenfri

Utbyggingsselskap AS. Avtalen gjelder a gjgre omradet byggeklart i henhold til
reguleringsplan R20100057 med bestemmelser. Formalet er 3 sikre gjennomfgring av

offentlige ledninger samt vilkar for gjennomfgring/rekkefglgebestemmelser 378,

7.6.2 Beskrivelse av utbyggers bidrag og ytelser
Offentlige anlegg som omfattes av denne avtalen, samt rigg og drift av disse anleggene

giennomfgres etter anleggsbidragsmodellen. Utbygger skal yte et anleggsbidrag som
tilsvarer kommunen sine netto kostnader ved prosjektering/ivaretakelse av byggherrens
plikter/bygging/etablering/rigg/drift av de offentlige anlegg som omfattes av avtalen. Som
kompensasjon for kommunens kostnader knyttet til administrasjon av
anleggsbidragsmodellen, tilfgres kommunen i tillegg 4,5% av hver faktura ekskl. mva i

administrasjonsgebyr 37°,

| denne utbyggingsavtalen er det stilt fglgende krav (fglger pa venstre side under med

bindestrek foran de enkelte krav):

-Nye kommunale vann-, overvanns og Utbygger skal yte et anleggsbidrag som

spillvannsledninger pa strekningen A-B tilsvarer kommunen sine netto kostnader
ved prosjektering/ivaretakelse av
byggherrens. Som kompensasjon for
kommunens kostnader knyttet til
administrasjon av anleggsbidragsmodellen,
tilfgres kommunen i tillegg 4,5% av hver
faktura ekskl. mva i administrasjonsgebyr

(jf. utbyggingsavtalen s.5).

378 Yutbyggingsavtale Sorgenfriveien 18, s.)
379 (utbyggingsavtale Sorgenfriveien 18, 2019, s.5)
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plikter/bygging/etablering/rigg/drift av de

offentlige anlegg som omfattes av avtalen

Av plankartet fremkommer det at Klaebuveien, som det separate avlgpet skal tilknyttes til,
blir lagt ikke langt fra Sorgenveien 18. Ellers pa strekningen A-B (stiplet for a vise hvor) i

Sorgenveien legges det ny:
-vannledning
-overvannsledning

-spillvannsledning

-avilgpsledning
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Se over; plankart samt VA-plan.

Tiltak er i henhold til pbl. §12-7 nr.10, tiltak det kan knyttes rekkefglgekrav til.

7.6.3 Bakgrunn for reguleringen og begrunnelse for rekkefglgekrav
Det aktuelle omradet ligger ved Sorgenfriveien. Bakgrunnen for vedtaket er at man gnsker

en hgyere utnyttelse av omradet, sarlig innen bolig. Det trekkes blant annet frem at

138



omradet bgr benyttes til boliger med sma bruksenheter (hybler pa 25 kvm) for privat

boligareal for studenter og enslige, og at det er stort behov for dette 389,

Planforslaget innebaerer en omforming tilpasset en fremtidig bystruktur. Sorgenfriveien
planlegges transformert fra et sentrumsnaert industriomrade til en ny urban bygate med god
offentlig tilgjengelighet og hgy utnyttelse 38, Det fremgar at for & omforme omradet til et
attraktivt bymiljg vil det bli ngdvendig a bygge infrastrukturanlegg. Krav (innlagte

rekkefglgebestemmelser) om separat avlgp i Sorgenfriveien mot Klaebuveien eksempelvis322,

Av plankartet som er vedlagt utbyggingsavtalen fremgar de nye kommunale ledningene
tegnet inn strekningen A-B. Ledningene ligger i Sorgenfriveien med umiddelbar naerhet til

planomradet.

7.6.4 Tiltak
Handtering av overvann skal ses i sammenheng med utskifting av avlgpsnett i

Sorgenfriveien383, Det er vurdert at offentlig vannledning har god kapasitet, dog med

uavklart kapasitet ved sprinkling 38*. Avlgpsledningen vurderes & ha darlig kapasitet 38>,

For de samfunnsmessige konsekvenser er det beskrevet at planforslaget representerer
byomforming av et sentrumsneert industriomrade i trad med intensjonene i

kommuneplanens arealdel. Herunder realisering av VA-anlegg 326,

Det beskrives videre at pa grunn av darlig kapasitet i felles avigpsledning ma overflatevann

fordrgyes 387,

7.6.5 Belastningsargumentet og tapsargumentet
Av planene for planomradet sa beskrives det at det er tenkt en hgyere utnytting/tetthet, i

trad med overordnet arealplan. Det er bade formal bolig-, kontor-, bevertnings- og

380 (planbeskrivelse, planid R20100057, s.2)
381 (planbeskrivelse, planid R20100057, s.7)
382 (planbeskrivelse, planid R20100057, s.1)
383 (planbeskrivelse, planid R20100057, s.4)
384 (planbeskrivelse, planid R20100057, s.5)
385 (planbeskrivelse, planid R20100057, s.12)
38 (planbeskrivelse, planid R20100057, s.13)
387 (planbeskrivelse, planid R20100057, s.14)
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forretningsformal samt offentlig og privat tjenesteyting. Utbyggingen i planomradet er
patenkt med inntil 375 boliger, herav disse 175 mindre boenheter 328, Et konservativt anslag
er da at omradet kan gke med 675 personer (jeg har da beregnet 1 person pr «mindre
boenhet» og 2,5 person i de andre boligene (200 stk. boliger). Tomten har tidligere veert

benyttet til sentrumsformal/industri.

Ved a se pa kartet, ser man at de nye vannledningene; ny vannledning, ny overvannsledning,

ny drensledning samt ny spillvannsledning ligger inntil planomradet, i Sorgenfriveien.

Sammenhengen mellom flere mennesker og oppgraderte og nye vannledninger som skal ta
unna den nye bruken som dette vil medfgre virker ganske klar. Et av disse hensynene er ogsa
at et omrade som tidligere har vaert regulert til industri antakelig ikke oppfyller dagens krav
til det som settes til infrastrukturen for et boligomrade. Det virker som om det er liten tvil
om at utbyggingen vil medfgre en gkt belastning pa infrastrukturen i omradet i form av flere

folk som skal bebo i omradet.

Det er krav om separat avlgp pa strekningen med tilknytning til Kleebuveien. Klaebuveien ser
ut til 3 ligge i «xnabogata» til Sorgenfriveien, og mgter denne gata i en rundkjgring, se vedlagt
kart. Selv om ledningen gar til et omrade utenfor planomradet, gar det frem av Hgyesterett
sin dom at krav ngdvendigvis «ikke skal ses isolert». Det synes som om Klaebuveien ligger sa
naer Sorgenfriveien i geografisk avstand at det ser ut til at det ikke rammes av vurderinger av
at tiltaket ligger for langt unna planomradet, jf. Selvaag-dommen (turstien i den saken I3 1
km unna)38. | tillegg er kravet av en annen art enn turstien for gvrig. Et nytt avlgp som skal
betjene et transformasjonsomrade er mindre tvilsomt enn en tursti som ligger lengre unna
planomradet. Tiltaket synes & ha sammenhengen/vaere i trad med Hgyesterett sin

oppfatning av at tiltak ikke skal ses isolert, samt synes a vaere av en ngdvendig art.

Det er beskrevet at avlgpsnettet har en darlig kapasitet, og at derfor overflatevann ma
fordrgyes pa grunn av denne. Ved flere mennesker som skal komme til omradet, sa fremstar
en oppgradering/utskifting av disse som et tiltak som er i trad med det & ha en fungerende
og hensiktsmessig infrastruktur som ma ligge pa plass fgr beboere skal kunne ta

omradet/boligene i bruk. En ytterligere belastning fra flere nye beboere pa et avlgpsnett

388 (planbeskrivelse, planid R20100057, s.10)
389 (HR-2021-953-A)
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med det som er beskrevet av a ha «darlig kapasitet» fra fgr av hgres ikke ut som en
baerekraftig I@sning. Nar man fgrst graver nye ledninger og disse kostnadene tas, synes det
ogsa hensiktsmessig a bytte til ny vannledning som sikrer fullgod kapasitet for den nye

bebyggelsen som skal komme.

7.6.6 Direkte foranledning og sumvirkninger
Den nye utbyggingen vil medfgre gkt belastning pa infrastrukturen i omradet i form av gkt

antall mennesker som skal bebo omradet. Det er den konkrete utbyggingen som gjgr at
infrastrukturen ma oppgraderes. Siden det er en kjensgjerning at det vil flytte flere
mennesker dit samt at det vil komme til flere mennesker ogsa i til lokalene for kontor- og
forretningsformalene med besgkende og handel, sa er det denne transformasjonen fra

sentrumsindustri til boligomrade som star frem som utbyggingen som utlgser disse tiltakene.

Etter Hgyesterett samt ogsa lagmannsretten i Entra-saken er det ogsa relevant a se pa
sumvirkningene og den totale belastningen av omradet. Sorgenfriveien 18 er et
transformasjonsomrade fra industri til ulike andre formal, men herunder hovedsakelig til
boligformal. Det er slik sett pa det rene at sumvirkninger av utbyggingene under de ulike

formal medfgrer en endret og gkt belastning pa vannledningene i omradet.

7.6.7 Saklig sammenheng
Vurderingene som er gjort ser ut til 3 indikere at det er tilstrekkelig saklig sammenheng

mellom tiltakene og utbyggingen. Tiltak til vannledninger er begrunnet i gkt
befolkningsmengde, bade innen kontor-formal som nye forretningsbygg, men ogsa som nye
boliger i et omrade som skal transformeres. Et krav separat avlgp med tilknytning til
Klaebuveien utenfor planomradet fremstar som sapass neaert knyttet rent geografisk at det

ser ut til 3 ha saklig sammenheng med planomradet.

Ved denne gjennomgangen synes det sannsynliggjort at transformasjonen/utbyggingen gir
en relativt stor endring pa belastningen av infrastrukturen i omradet, blant annet i form av
gkt antall bo-enheter og ulike formal som forretning- og kontorformal. Kravene virker a ha
en relativt naer og saklig sammenheng med behovene som utbyggingen utlgser, og dermed i

trad med hva Hgyesterett vektlegger.
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Utbyggingsavtale 7 — Granasen gard, gstre del

7.7.1 Kort om reguleringen

Utbyggingsavtalen er inngatt mellom Granas @st AS og Trondheim kommune. Formalet med

avtalen er a gjgre omradet som beskrives byggeklart i henhold til gjeldende reguleringsplan

R20130067 med bestemmelser. Formalet er a sikre gjennomfgring av: offentlige

samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, offentlige ledninger, hensynssoner samt vilkar

for giennomfgring/rekkefglgebestemmelser.

7.7.2 Beskrivelse av utbyggers bidrag og ytelser
Utbygger skal yte et anleggsbidrag som tilsvarer kommunen sine netto kostnader ved

prosjektering/ivaretakelse av byggherrens plikter/bygging/etablering/rigg/drift av de

offentlige anlegg som omfattes av denne avtalen. Det skal ogsa kompenseres 3,8 % av hver

faktura uten mva. i adm.gebyr som en del av anleggsbidraget 3.

| denne utbyggingsavtalen er det stilt fglgende krav (fglger pa venstre side under med

bindestrek foran de enkelte krav )3

-Ny kommunal overfgringsledning for vann

pa strekningen B-C-D

-Nye vann -, overvann-og
spillvannsledninger pa strekningen L-K-G-B-

C-D

-Nye vann -, overvann- og

spillvannsledninger pa strekning O-G

3% (utbyggingsavtale Grandsen, 2019, s.7)
391 (utbyggingsavtale Granasen, 2019, s.4)

Utbygger yter et anleggsbidrag som
tilsvarer kommunens sine netto kostnader
samt 3,8% av hver faktura ekskl. mva i

adm.gebyr

Utbygger yter et anleggsbidrag som
tilsvarer kommunens sine netto kostnader
samt 3,8% av hver faktura ekskl. mva i

adm.gebyr

Utbygger yter et anleggsbidrag som
tilsvarer kommunens sine netto kostnader
samt 3,8% av hver faktura ekskl. mva. i

adm.gebyr
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-Nye vann -, overvann- og

spillvannsledninger pa strekning H-I-C

-Nye vann -, overvann- og

spillvannsledninger pa strekning N-I

-Nye vann og overvannsledninger pa

strekningen J-K

-Nye vann- og spillvannsledninger pa

strekningen F-O

-Ny overvannsledning pa strekningen B-P

-Ny overvannsledning pa strekningen D-M

Det skal prosjekteres og bygges anlegg som
inngar i offentlige samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur, slik vist i

reguleringsplankart:

Utbygger yter et anleggsbidrag som
tilsvarer kommunens sine netto kostnader
samt 3,8% av hver faktura ekskl. mva i

adm.gebyr

Utbygger yter et anleggsbidrag som
tilsvarer kommunens sine netto kostnader
samt 3,8% av hver faktura ekskl. mva. i

adm.gebyr

Utbygger yter et anleggsbidrag som
tilsvarer kommunens sine netto kostnader
samt 3,8% av hver faktura ekskl.mva i

adm.gebyr

Utbygger yter et anleggsbidrag som
tilsvarer kommunens sine netto kostnader
samt 3,8% av hver faktura ekskl.mva i

adm.gebyr

Utbygger yter et anleggsbidrag som
tilsvarer kommunens sine netto kostnader
samt 3,8% av hver faktura ekskl.mva i

adm.gebyr

Utbygger yter et anleggsbidrag som
tilsvarer kommunens sine netto kostnader
samt 3,8% av hver faktura ekskl.mva i

adm.gebyr

Utbygger yter et anleggsbidrag som
tilsvarer kommunens sine netto kostnader
samt 3,8% av hver faktura ekskl.mva i

adm.gebyr
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-kjpreveg

-fortau

-gang/sykkelveg

-tekniske anlegg

-grgntareal

-kollektivtransport

-kollektivholdeplass
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Se vedlagt over; ledningsplan samt plankart.

Tiltakene er i henhold til pbl. §12-7 nr.10, tiltak det kan knyttes rekkefglgekrav til.

7.7.3 Bakgrunnen for reguleringen og begrunnelse for rekkefglgekrav
Hensikten med planen er a legge til rette for ca. 800 boenheter i blokk og rekkehus,

ungdomsskole med fleridrettshall, barnehage og idrettsanlegg 3°2. Planforslaget bygger opp

om kvalitetene i omradet rundt Granas gard 3%3.

| kommuneplanens arealdel 2012-2024 ble det meste av eiendommen, ca. 141 daa pa
gstsiden av Granasen gard, omdisponert fra landbruksformal til kkombinert bebyggelse og

anlegg» 394,

392 (planbeskrivelsen, planid R20130067, s.1)
393 (planbeskrivelsen, planid R20130067, s.3)
3% (planbeskrivelsen, planid R20130067, s.2)
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Den trinnvise utbyggingen er gjennomgatt med grunneier i forhold til 3 opprettholde drift av
landbruksareal som ikke umiddelbart bygges ut. Gjennom den foreslatte
utbyggingsrekkefglgen, vil driften kunne opprettholdes pa en tilfredsstillende mate gjennom

hele utbyggingsperioden 3%,

7.7.4 Tiltakene
Detaljert vann- og avilgpsplan inkludert plan for handtering av overflatevann skal

plangodkjennes av Trondheim kommune og foreligge for det gis igangsettingstillatelse for

nye boliger.

Fordrgyningsanlegg for regnvann tillates etablert i grunnen innenfor arealer avsatt til
boligformal 3%, samt innenfor arealer avsatt til «undervisning», «offentlig idrettsanlegg» og

arealer avsatt til «felles gronnstruktur»397,

Det beskrives at planforslaget bygger opp om kvalitetene rundt Granas gard. Offentlige
friomrader og grennstruktur med turstier er godt ivaretatt. Veier, inkludert gang- og
sykkelveitilbudet har i all hovedsak fatt forsvarlig utforming. Dog med et unntak,

eksisterende gang- og sykkelveg, o_GS2, nord-sgr langs jordet; den er bratt 3%,

Nar det gjelder gangforbindelsen mellom Brundalen barneskole og den nye idrettshallen er
det tenkt at barna skal fglge gang- og sykkelvei langs kjgrevei (Aunegrenda), med lysregulert
kryssing lengst nord i stamruteveien 3%, Det er registrert to opplevde trafikkfarlige omrader

naer Brundalen skole 4%,

Busstrasé er planlagt i trdd med busstraseén som ligger inne i kommuneplanens arealdel 402,

Det tar 20 minutter med bil til sentrum 492,

3% (planbeskrivelsen, planid R20130067, s.7)
3% (bestemmelsene, planid R20130067, s.4)

397 (bestemmelsene, planid R20130067, s.8)

3% ((planbeskrivelsen, planid R20130067, s.3)
3%9 (planbeskrivelsen, planid R20130067, s.3)
400 (planbeskrivelsen, planid R20130067, s.2)
401 (planbeskrivelsen, planid R20130067, s.3)
402 (planbeskrivelsen, planid R20130067, s.2)
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Offentlig kjgrevei med tilliggende fortau og sykkelvei frem til det enkelte utbyggingsomradet
skal veere ferdig opparbeidet fgr det gis ferdigattest til fgrste bolig eller skole 4%3, Ved vei,

0_V5, skal det anlegges kantstein innenfor areal avsatt til «kannen veggrunn- grgntareal» 404,
Gang-/sykkelveg skal benyttes til offentlig gang- og sykkelveg 4°°.

Innenfor areal avsatt til annen veggrunn — tekniske anlegg o_AVT1 kan det etableres to
hente-/bringeplasser. Nar det gjelder annen veggrunn — grgntareal, sa skal det etableres

stpyskjermer pa inntil 2 meter i deler av planomradet 4%,

Nar det gjelder traseér for kollektivtransport, o_KT1 og o_KT2, skal disse benyttes til

busstrasé, den ene traseen skal benyttes som atkomstveg til undervisning 47,

Kollektivholdeplass skal etbleres med kantsteinstopp. Ventebod, sykkelparkering tillates

oppfort 4°8,

7.7.5 Belastningsargumentet og tapsargumentet
Det aktuelle omradet ligger ved Granasen gard. | og med at det ikke er boliger i omradet i

dag, sa blir det jo en stgrre endring i planomradet. Fra landbruksformal til kombinert formal
bebyggelse og anlegg %%°. Av planen fremgéar det at det er patenkt inntil 800 boliger, samt at
det ogsa er ungdomsskole med fleridrettshall, barnehage og idrettsanlegg som skal
etableres. Nar man tar hgyde for alle folkene som kommer til 3 bruke disse bygningene og
boligene som skal oppfgres, sa er det selvsagt slik at dette krever et vann- og avlgpssystem
som har en tilstrekkelig kapasitet og teknisk stand til & handtere det. | tillegg et lednings-
system som kan ta unna overvann som produseres pa omradet, og som heller ikke skal renne
ut i veiene pa omradet eksempelvis. Det virker ngdvendig at man etablerer et tilstrekkelig

vann- og avlgpssystem for planomradet.

Det er beskrevet at veiene, inkludert gang- og sykkelvegtilbudet, har fatt en forsvarlig

utforming. Med unntak av eksisterende gang- og sykkelvei, som er bratt. | planomradet vil

403 (planbeskrivelsen, planid R20130067, s.4)
404 (hestemmelsene, planid R20130067, s.9)
405 (planbeskrivelsen, planid R20130067, s.9)
406 (hestemmelsene, planid R20130067, s.10)
407 (bestemmelsene, planid R20130067, s.10)
408 (bestemmelsene, planid R20130067, s.10)
409 (planbeskrivelsen, planid R20130067, s.1)
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det kunne argumenters med at selv om eksisterende gang- og sykkelvei ikke er optimal, har
man kompensert dette med at man har tilfgrt nye gang- og sykkelveier som er av god
standard. Det virker a veere i trad med det rettslige skranken om at man da i prosjektet

410

«dekker reelle behov som forsterkes av utbyggingen»*'°, med oppfgringen av de nye gang-

og sykkelveiene.

Veiene er beskrevet a tjene som felles atkomstveg til de ulike boligfeltene, samt ogsa
benyttes til varelevering, avfallshandtering, drift og vedlikehold for barnehagen og
idrettsanlegget. | et slikt st@rre prosjekt som dette, sa er det naturlig at man har flere
atkomstveger da disse leder frem til de ulike boligfeltene, som ligger i litt ulik geografisk
retning i planomradet. Da disse veiene knytter seg til 3 betjene ngdvendige behov som
avfallshandtering og varelevering, samt ogsa for gjester og beboere a ta seg frem og tilbake

til egne boliger anser jeg de som ngdvendig infrastruktur for a knytte planomradet sammen.

Tilknyttet veiene sa ligger det henholdsvis fortau, gang-/sykkelveg og sykkelveg. Det
fremkommer i planforslaget at den nye ungdomsskolen kommer til 3 fa 600 elever. Det skal
ogsa komme en barnehage og en idrettshall. Brukere av disse er i stor grad barn og unge.
Det kommer frem at det er opplevd to trafikkfarlige omrader neer skolen. Tiltak som fortau,
gang-sykkelveg og sykkelveg vis-a-vis veien samt ogsa i kryss internt pa planomradet mellom
boligfelt og skole/barnehage slik at adkomsten blir trafikksikker for de gdende og syklende
virker for meg a fremsta som hensiktsmessige tiltak for a oppfylle pbl. sin formalsparagraf

§1-1 femte ledd samt ogsa oppfyllelse av pbl. §3-1 bokstav h.

Det er ogsa avsatt to hente-/bringeplasser (annen veggrunn-tekniske anlegg). | et sapass
stort planomrade som dette ser det ogsa til at det skal vaere variert aktivitet med idrettshall,
samt skole og barnehage sa er det naturlig at det ogsa vil veere en del besgkende/tilreisende
som kommer til 3@ bruke omradet, selv om de ikke bor pa omradet. For at disse personene
skal kunne bringes/hentes til eksempelvis idrettshall pa kveldstid, kan en bil-basert henting
veere det mest realistiske. Slik sett virker det som at tiltaket er i trdd med Hgyesterett sin

uttalelse om at det «dekker reelle behov som utlgses eller forsterkes av utbyggingen».

410 (4R-2021-953-A)
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Av planbeskrivelsen sa gar det frem at trafikk- og stgyanalysene virker at virkningene vil
vaere akseptable 4!, Beregninger viser blant annet at det vil bli en gkning i 1 dB for boliger
nord for Leistadvegen som fglge av etablering av 270 boliger. Det er ansett som en lite
merkbar endring i lydniva #*2. Boliger sgr for Leistadvegen vil fa en gkning pa 2-3 dB i lydniva.
Pa vestsiden er det blokker med gjennomgaende leiligheter, hvor alle har balkong og tilgang
pa uterom pa stille side. Pa gstsiden er det ogsa blokker med innglassede balkonger, og
tilgang til annet uterom pa stille side av borettslagets eiendom. Det er differensiert i
planomradet hvor stgy virker mest inn, og tiltak er derfor satt inn i form av stgyskjerm ved
veier der det er beregnet mest forhgyet stgy. Dette virker a veere i trad med Hgyesterett
som i Selvaag-dommen uttalte at rekkefglgebestemmelser som dekker reelle behov som
«avhjelper ulemper som utbyggingen fgrer til» kan kommunen oppstille. Det kan diskuteres
om st@yskjerm vil veere ngdvendig siden det ikke foreligger rapport om at det vil bli et meget
forhgyet niva. Hadde man bodd i boligene som ble bergrt ville man nok ha gnsket det vil jeg
dog anta. Det kan vaere at utbygger ikke anser dette for a veere et tiltak med sa mye «hazzle»
at de godtar kravet uten protester, selv om dette blir min egen antakelse. Det virker uansett
a falle innenfor det retten mener a kan vaere et ngdvendig tiltak da det er pa det rene at det

vil avhjelpe ulemper som utbyggingen medfgrer.

Det skal ogsa etableres kollektivtransport og kollektivholdeplass, i form av traseér som skal
brukes av buss og ikke veere gjennomkjgrbar for personbiltrafikk 413, Det er pa det rene at
det skal etableres skole/undervisning pa omradet, og et effektivt transportmiddel i sa mate
er buss. A anlegge en busstrasé med dertil tilhgrende kollektivholdeplass for dette formalet
virker derfor hensiktsmessig. Det faktum at det ogsa skal bygges inntil 800 boligenheter pa
planomradet tilsier at det virker til 3 veere et «markedsmessig» stort nok antall mennesker
som kan komme til 3 benytte seg av tiltaket. Det er ogsa opplyst om at det tar 20 minutter til
byen med bil fra omradet. Siden dette er sapass langt fra byen, antar jeg at det vil kunne
veere en del personbil-transport i omradet i utgangspunkt om man ikke tilrettelegger for
gode kollektiv-lgsninger. Tiltak som tilrettelegger for Trondheim sin malsetning om a na et
nullvekstmal for biltrafikken bidra i positiv grad til 3 kunne na dette malet ved a etablere

gode alternativer til bil-basert adkomst/fremkomst. Ved etableringen av sa mange nye

41 (planbeskrivelsen, planid R20130067, s.1)
412 (bestemmelsene, planid R20130067, s.5)
413 (pestemmelsene, planid R20130067, s.10)
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beboere i planomradet, sa mener jeg at en busstrasé med pafglgende dekning for buss som
skal transportere beboere frem og tilbake til planomradet klart er med a dekke reelle
transport-behov som utlgses av utbyggingen*'#. Krav om busstrasé kan ogsa ses i lys av
formalsparagrafen pbl. §1-1 fgrste ledd som tilsier at loven «skal fremme baerekraftig
utvikling for den enkelte, samfunnet og fremtidige generasjoner». Et krav som bidrar til a
senke bilbruk pa planomradet, og fremmer kollektiv-dekning fremstar sdledes som

hensiktsmessig, og i trad med overordnede fgringer i loven.

7.7.6 Direkte foranledning og sumvirkninger
Dette er et helt nytt omrade som skal utvikles fra dyrka mark til blokk og rekkehus samt

ungdomsskole med fleridrettshall, barnehage og idrettsanlegg. Utbyggingen av planomradet
medfgrer at infrastruktur tilknyttet dette ogsa ma utvikles/etableres for a kunne betjene
beboerne som skal flytte til omradet. Utbyggingen fremstar derfor som den konkrete og

direkte foranledningen til kravene.

Ungdomsskole med fleridrettshall, barnehage og idrettsanlegg medfgrer at det i tillegg til
beboere som skal bo i de nyetablerte boligenhetene som skal etableres, sannsynligvis ogsa
blir flere «eksterne» brukere av planomradet. | Entra-saken kom lagmannsretten til at krav
som gker kapasiteten pa kollektivtrafikk som betjener omradet, herunder tiltak som
holdeplass for kollektivtrafikk og tiltak for a gjgre sykkeladkomst lettere og tryggere var a
kunne anses som ngdvendige. Jeg anser derfor at tiltak som busstrasé, bussholdeplass,
fortau, gang-/sykkelveg samt hente-/bringeplasser som skal betjene summen av interne og

eksterne beboere frem og tilbake fra planomradet som a vaere et ngdvendig tiltak.

7.7.7 Saklig sammenheng
Kravene som er satt i utbyggingsavtalen ligger i naer geografisk lokasjon til planomradet. Den

relativt store utbyggingen i planomradet med bade undervisning, barnehage og idrettshall
tilsier at bruken av vei, fortau, sykkelveg, gang-/sykkelveg vil betjene den gkte mengden av
mennesker som vil ta omradet i bruk, og som dermed vil ha et reellt behov for

adkomst/tilkomst til disse i planomradet. Krav om stgyskjerm er satt i deler av omradet

414 (HR-2021-953-A)
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basert pa en faglig vurdering og geografisk lokasjon av der det foreligger et malt forhgyet
niva. Man kan likevel stille spgrsmal om dette er et ngdvendig tiltak. Men jeg anser det som
a falle inn under de juridiske skrankene som Hgyesterett har trukket opp. Videre vil en
busstrasé tjene bade miljget og veere en fordel for bade beboerne i omradet og de
tilreisende med gkt hyppighet og flere alternativer til 3 ta seg frem til idrettshall
eksempelvis. Dette er hensyn som er i trdd med formalsparagrafen pbl. §1-1 om barekraftig
utvikling, jf. bestemmelsens fgrste ledd samt barn og unges interesser, jf. bestemmelsens
femte ledd. Det synes for meg som disse kravene «tjener interessene i utbyggingsomradet»,
jf. forarbeidene til pbl. § 17-3 tredje ledd. De ovennevnte vurderingene peker i retning av at
det er tilstrekkelig saklig sammenheng mellom kravene og utbyggingen. Bade stgyskjerm,
busstrasé, fortau, gang-/sykkelveg, vei frem til boligomradene og hente-/bringeplasser ser ut
til 3 vaere/dekke reelle behov, som tjener interessene i utbyggingsomradet, og som oppstar

av denne utbyggingen.

Jeg har saledes ikke funnet krav som gar star i motsetning til det som Hgyesterett har

trukket opp i denne utbyggingsavtalen.
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Utbyggingsavtale 8 - Falkenborgveien 36

7.8.1 Kort om reguleringen
Den aktuelle utbyggingsavtalen er inngatt mellom Trondheim kommune og Leangen Invest

AS. Avtalen gjelder a gjgre omradet byggeklart i henhold til reguleringsplan R20120032 med
bestemmelser (og gjelder under K467 Kommunedelplan for Lade, Leangen og Rotvoll).
Formalet er a sikre gjennomfgring av: offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur,
eventuelle offentlige ledninger, offentlig grgnnstruktur samt vilkar for

giennomfgring/rekkefplgebestemmelser slik de fremstar av arealplanene 41>,

7.8.2 Beskrivelse av utbyggers bidrag og ytelser
Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster ny kommunal vannledning pa strekningen A-B-C,

samt nye kommunale overvanns- og spillvannsledninger pa strekningen A-B. Forutsatt at
utbygger far dispensasjon fra reguleringsplanen skal utbygger prosjektere, bygge og bekoste
opparbeidelse av veg, sykkelveg med fortau og trafikkdeler. Kommunen plikter a yte et
tilskudd for merkostnaden ved a etablere de offentlige samferdselsanlegg som nevnt over.
Stgrrelsen pa tilskuddet skal dokumenteres gjennom innhentet pristilbud og godkjennes av

kommunen, og uansett begrenses oppad til kr.150.000 #°.

| denne utbyggingsavtalen er det stilt fglgende krav (fglger pa venstre side under med

bindestrek foran de enkelte krav):

-ny kommunal vannledning pa strekningen Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster

A-B-C

-nye kommunale overvanns- og

spillvannsledninger pa strekningen A-B

-Opparbeides Veg o_V, sykkelveg med Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster.

fortau og trafikkdeler i Falkenborgveien pa Kommunen plikter a yte et tilskudd for

strekningen A-B i bilag | og Il merkostnad ved a etablere offentlig
samferdselsanlegg som @gnsket, oppad

begrenset til 150.000

415 (utbyggingsavtale Falkenborgveien, 2021, s.1)
416 (utbyggingsavtale Falkenborgveien, 2021, s.5)
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-Opparbeides veg o_V og fortau i Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster.

Leangenveien pa strekningen B-Ci bilag 1 og Kommunen plikter a yte et tilskudd for

Il merkostnad ved 3 etablere offentlig
samferdselsanlegg som gnsket, oppad

begrenset til kr. 150.000.

De to nederste tiltakene i tabellen er gitt under forutsetning om at dispensasjon innvilges, og

jeg forutsetter at dette blir gitt i den videre behandling av saken 47,
Tiltakene er tiltak som det kan settes rekkefglgekrav til, jf. pbl. §12-7 nr.10.

Av plankartet og bilaget for vann og avlgp, se vedlagt under, fremkommer det at tiltakene

ligger i naer geografisk lokasjon til planomradet:

417 (utbyggingsavtale Falkenborgveien, 2021, s.4)
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526

51

Louiselyst
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7.8.3 Bakgrunnen for reguleringen og begrunnelse for rekkefglgekrav
Hensikten med den nye reguleringsplanen er a rive eksisterende naeringsbygg og

tilrettelegge for utbygging av nzaeringsvirksomhet med tilhgrende anlegg og funksjoner.
Bebyggelsen oppfegres i 4 etasjer med teknisk rom pa taket. Bilparkering og sykkelparkering
etableres i kjeller, samt utendgrs pa tomten. Det planlagte bygget plasseres pa tomten
parallelt med veien, der dagens bygg star. Gjeldende arealplan for omradet (fra 2005)
fastsetter generelt en hgyde pa bebyggelsen i dette omradet pa 6 etasjer og er en del av

regulert naeringsomrade 4%,

Eksisterende bygg pa tomten er i to etasjer og inneholder i dag handverkervirksomhet og
salgsarealer #1°. Tomten ligger i et omrade som er i endring, med utbygging av vegsystemet

og ny bolig-forretningsforbindelse ved Strindheimkrysset 42°,

En hovedutfordring i planarbeidet har vaert avveining mellom gnsket om god utnyttelse av

tomten og hensynet til det bevaringsverdige gardsanlegget 4?1,

7.8.4 Tiltakene
Det fremkommer i planbeskrivelsen at fgr det gis rammetillatelse skal det foreligge plan for

disponering av overvann, godkjent av kommunen 422,

Av planbeskrivelsen fremgar det videre at omradet i dag ikke brukes av barn og unge 4?3

Det skal reguleres inn areal til sykkelfelt, grgntrabatt og fortau langs Falkenborgveien.
Ettersom flere eiendommer i omradet kan bli utviklet med hgyere utnyttelse og dermed
sannsynligvis medfgre stgrre trafikk av fotgjengere og syklister til omradet, vil det veere
aktuelt & oppgradere veglgsningen med bedre skille mellom trafikantgruppene. Det fremgar
at det er intensjonen at den nye kontor- og forretningsbygningen skal sette en arkitektonisk

hgy standard for en utvikling av hele industriomradet i Leangen 4?4,

418 (planbeskrivelsen, planid R20120032, s.1)
419 (planbeskrivelsen, planid R20120032, s.4)
420 (planbeskrivelsen, planid R20120032, s.4)
421 (planbeskrivelsen, planid R20120032, s.1)
422 (planbeskrivelsen, planid R20120032, s.6)
423 (planbeskrivelsen, planid R20120032, s.4)
424 (planbeskrivelsen, planid R20120032, s.6)
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7.8.5 Belastningsargumentet og tapsargumentet
Det er pa det rene at den nye bygningen vil ha flere etasjer, og derfor vil bli stgrre i omfang

enn dagens bygning. Samt i tillegg inneha flere formal enn dagens. Den nye utbyggingen skal
romme formalene forretning/kontor/tjenesteyting (forutenom vei, fortau, sykkelveg og
grentareal). Ved stgrre bygninger vil det oppsta mer overvann enn for mindre bygninger som
ma handteres. Logisk sett, nar man produserer overvann pa egen tomt, kan man ikke be
naboen om a handtere det. Ifglge loven har man selv ansvar for vannet som eiendommen til
hjemmelshaver produserer 42>, Nar det gjelder spillvanns-ledningene og den nye
vannledningen pa strekningene A-B og A-B-C, sa ser jeg at de har en tilknytning til
planomradet ved at de ligger i umiddelbar geografisk naerhet til omradet. Det er naturlig at
nar det skal bygges et helt nytt bygg, sa oppgraderes og fornyes ogsa vann- og
avlgpsledningene. Ved at bygningen skal romme flere etasjer enn for dagens bygning samt
ogsa inneha flere formal enn for dagens bygg legger jeg til grunn at etableringen av disse nye

vann-ledningene er hensiktsmessig og ngdvendig.

Det fremgar av planbeskrivelsen at tomten ligger i et omrade som er i endring, og at det @st
for planomradet ogsa vil kunne skje en utvikling med ny virksomhet med hgyere
utnyttelse*?®, Samt at det antas at der hvor flere eiendommer i omradet kan bli utviklet med
hgyere utnyttelse vil det etter hvert kunne komme flere fotgjenger og syklister, og at det
dermed vil vaere aktuelt 3 oppgradere veglgsningen med bedre skille mellom
trafikantgruppene #%’. Videre beskrives omradet 3 ligge relativt sentralt i byen med god
kollektivtilgjengelighet og relativt godt utbygget gang- og sykkelvegnett, samt naer Leangen
stasjon for tog, og at det derfor er viktig at det legges opp til hgy utnyttelse for tomten og
tomter i neerheten 4?2, Man kan dermed spgrre seg om tiltakene er ngdvendige, siden det
allerede i dag foreligger kollektivdekning i form av gang- og sykkelvei. | tillegg til at e-det
«spekuleres» i at det blir mer utbygging med hgyere utnytting i neerheten av planomradet i
fremtiden, og at det ogsa av den grunn dermed antas at det vil komme enda flere
mennesker til omradet med tiden, mer enn det den nye utbyggingen isolert ogsa vil

medfgre. | Entra-saken gikk lagmannsretten inn pa noen av de samme vurderingene.

425 (G1.§2)

426 (planbeskrivelsen, planid R20120032, s.4)
427 (planbeskrivelsen, planid R20120032, s.6)
428 (planbeskrivelsen, planid R20120032, s5.7)
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Lagmannsretten kom i den saken til at det var saklig sammenheng mellom gkt utnyttelse ved
utbygging og tiltak for a gke kapasitet pa kollektivtrafikklgsninger i et omrade. Retten kom
ogsa i den vurderingen at en avstand pa 1 km fra utbyggingsomradet til tiltak om sykkelvei

heller ikke var for stor til at det ikke kunne anses a ha saklig sammenheng.

| denne saken ser jeg av plankartet at kollektivtiltakene sykkelveg og fortau ligger rett i
naerhet til planomradet, i gaten rett ved. Nar man sammenholder dette med at den nye
utbyggingen har en hgyere utnyttelse og dermed sannsynligvis vil generere flere
besgkende/brukere av omradet synes det a veere saklig sammenheng mellom belastningen
utbyggingen medfgrer og de behov som er ment a avhjelpes gjennom tiltak som er satt som

krav, i denne saken kollektivtrafikklgsninger og vann/overvanns-ledninger.

7.8.6 Direkte foranledning og sumvirkninger
Utbyggingen vil medfgre stgrre bygning, som vil produsere mer overvann. | tillegg vil det bli

et gkt antall etasjer med flere formal. Det er derfor sannsynliggjort at det er den nye
utbyggingen som vil medfgre behov for gkt kapasitet for denne type infrastruktur. Flere
formal og etasjer i og for bygget, vil hgyst sannsynlig generere gkt besgk og antall
mennesker som vil ta bruk av omradet. Etablering av nye vannledninger for a dekke
kapasitets-behovet som utlgses av dette ser ut til 3 ha en sammenheng med den konkrete

utbyggingen.

Som nevnt ovenfor i Entra-saken la lagmannsretten vekt pa at sumvirkninger er et relevant
hensyn i omradet ved utbygging av kollektivigsninger. | denne saken er det stilt krav om
fortau, sykkelveg og skilledeler selv om det allerede foreligger en «relativt godt utbygd gang-
og sykkelveg» 42° i omradet. Man kan i s& mate stille seg et spgrsmal om det er ngdvendig.
Det er beskrevet i planbeskrivelsen at planomradet ligger relativt sentralt til, med ogsa
annen utbygging av ny bolig- og forretningsbebyggelse og vei i naerheten #3°, Det er derfor
begrunnet at gode kollektivigsninger for fremtiden og natiden skal foreligge. Det er ogsa
beskrevet at man forventer et gkt antall mennesker som kommer til 3 ta bruk av omradet i

fremtiden da det ligger kollektivigsninger i naerheten i form av togstasjon samt at det ogsa

429 (planbeskrivelsen, planid R20120032, s.7)
430 (planbeskrivelsen, planid R20120032, s.4)
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planlegges ny busstopp i omradet. Nar man legger til grunn det lagmannsretten kom frem til
vedrgrende kollektivigsninger i lys av sumvirkninger som kan oppsta som fglge av gkt
utnyttelse/tetthet ogsa noe utenfor planomradet av naerliggende eiendommer i tillegg til
den aktuelle utbyggingen, synes det likevel ikke a veere motsetning med de krav som

foreligger i denne saken.

7.8.7 Saklig sammenheng
| plankartet kan jeg se at bade vann/overvann-ledninger, samt nytt fortau, trafikkdeler og

sykkelveg blir liggende i gaten rett ved planomradet. Dette ser jeg pa strekningen
Falkenborgveien, samt i Leangenveien. | Entra-saken kom lagmannsretten til at selv med en
avstand pa 1 km sa var det en saklig sammenheng med anleggelsen av ny sykkelveg for a
betjene det gkte behovet som utbyggingen og sumvirkninger genererte. | denne saken ligger
de aktuelle tiltakene i umiddelbar geografisk naerhet i de naermeste gatene til planomradet.

Jeg har derfor kommet til at tiltakene har en saklig sammenheng.

Lagmannsretten uttalte ogsa at «ngdvendig» ma ses i sammenheng med lovens formal, jf.
pbl. §1-1 fgrste ledd, som fastslar at loven skal fremme baerekraftig utvikling, herunder
Igsninger for transport. | lys av dette synes tiltak som fremmer gode og fremtidsrettede
kollektivtransportlgsninger med stgrre kapasitet som tar hensyn til gkt behov/bruk a ha en

saklig sammenheng.

Retten gj@r ogsa et poeng ut av at det ikke bare kan etableres tiltak som er sa ngdvendige at
en enkeltstaende utbygging ikke kan skje f@r tiltaket er tilstrekkelig etablert, og at det i sa fall
ikke vil veere mulig a fange opp sumvirkninger i et omrade. Dette indikerer ogsa at det ikke er
noe motsetning mot det som beskrives i planbeskrivelsen om at kollektivligsningene ogsa
skal dekke for gkt behov som kan oppsta av andre naerliggende utbygginger. Dette
understgtter ogsa at tiltakene har en saklig sammenheng. Likevel synes det som om
begrunnelsen av sykkelveg og fortau kunne veaert noe mer begrunnet i henhold til den

spesifikke utbyggingen i sakspapirene.
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Utbyggingsavtale 9 — Massedeponi Sgrborgen

7.9.1 Kort om reguleringen
Den aktuelle utbyggingsavtalen er inngatt mellom Trondheim kommune og Ramlo Sandtak

AS. Avtalen gjelder a gjgre omradet byggeklart i henhold til reguleringsplan k2014004.
Formalet er a gjgre omradet byggeklart i henhold til gjeldende reguleringsplan med
bestemmelser, samt sikre gjennomfgring av: offentlige samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur, offentlige ledninger, offentlig grgnnstruktur, hensynssoner samt vilkar for

giennomfering/rekkefglgebestemmelser slik de fremstar av reguleringsplan 431,

| Klaebu’s kommunedelplan for massedeponi er deler av planomradet avsatt til
deponiomrade, og planlagt deponi er derfor i stor grad i samsvar med
kommunedelplanen32, Det vil vaere tidsbestemmelse pa 5-10 ar for deponering av masser i
omradet. Etter endt oppfylling (av rene masser som jord,myr,stein,sand,grus og leire) skal

omradet vaere et LNF-omrade med turveger og bekk 433,

7.9.2 Beskrivelse av utbyggers bidrag og ytelser
Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster ny kommunal vannledning, omlegging og heving

av kommunal vannledning, ny kommunal spillvannsledning og heving og pakobling av
eksisterende offentlige spillvannsledninger pa ny spillvannsledning. Utbygger prosjekterer,
bygger og bekoster opparbeidelse av grgntareal. Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster

opparbeidelse av omlegging og heving av bekk samt offentlig turveg 434

| denne utbyggingsavtalen er det stilt fglgende krav (fglger pa venstre side under med

bindestrek foran de enkelte krav):

-Ny kommunal vannledning Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster
-Omlegging og heving av kommunal Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster
vannledning

-Ny kommunal spillvannsledning Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster

1 (utbyggingsavtale, 2021, s.1)

432 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.16)

433 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.18+19)
434 (utbyggingsavtale, 2021, s.5)
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-Heving og pakobling av eksisterende Utbygger prosjektere, bygger og bekoster
offentlige spillvannsledninger pa ny

spillvannsledning

-O_AVG: Annen veggrunn - grgntareal Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster
-Omlegging av bekk Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster
-Offentlig turveg benevnt som O_TV1, Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster

0 _TV20gO_TV3

Tiltakene er tiltak det kan settes rekkefglgekrav til, jf. pbl. §12-7 nr.10.

Av plankartet fremkommer det at tiltakene grgntareal og omlegging av bekk, samt de
offentlige turvegene ligger i naer geografisk lokasjon til planomradet, se vedlagt under. Nar
det gjelder ledningsplan, sa er det for gvrig i denne sak ikke vedlagt bilag for a vise traseene i
den offentlige (kart)-portalen selv om dette er nevnt skal ligge ved som «bilag | merket

merknader VA» 435,

435 (utbyggingsavtale, 2021, s.4)
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7.9.3 Bakgrunnen for reguleringen og begrunnelse for rekkefglgekrav
Ramlo Sandtak AS planlegger a etablere et massedeponi pa 648 000 m3 pa Sgrborgen i

Klzebu kommune. Deponiet skal tilfredsstille en stor etterspgrsel etter deponiomrader i
Trondheimsregionen og samtidig lette tilgjengeligheten for gdende og syklende mellom
sentrumsomradet i Kleebu kommune og Sgrborgen skole. Dagens situasjon preges av skog,

landbruk og bekk 436,

436 ((planbeskrivelsen, planid k2014004, s.8)
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7.9.4 Tiltakene
Av planbeskrivelsen gar det frem at man anser det som hensiktsmessig a legge ny

spillvannsledning langs ny trase fgr oppfyllingen av dalen og overfylling av eksisterende
spillvannsledning utfgres. Dersom dagens spillvannsledning blir nedknust eller gar tett som
felge av arbeidet vil dette fa store konsekvenser med tanke pa tilbakeslag pa spillvann mot
Serborgen skole og sgrvest for fylkesveg 921 437, Det er beskrevet at ny spillvannsledning kan
overfylles med 4 meter #*8. Planen tillater ikke avrenning av overflatevann til tilliggende

arealer 439,

Da planforslaget i stor grad tar hensyn til vann- og avlgpsledningen som gar gjennom
omradet ved a legge 4 meter med dekke over og fglge dens helningsgrad vil ikke
konsekvensene for selve nettverket vaere annet enn de per dags dato er %49, Nar det gjelder
overvann — spillvann sa skal det vaere tilstrekkelig fall giennom dalfgret slik at en apen bekk
naturlig kan fgres ned dalen. Endelig I@sning skal giennomgas og godkjennes av Klaebu

kommune for utfgrelse 41,

For tiltaket annen veggrunn — grgntareal sa ser jeg i plankartet at det ligger syd-@st i

planomradet. Dette arealet skal brukes til sngopplag 4.

Omlegging av bekk er for at den skal ga i dagen og sammen med enkelte dammer bli en
sentral del av dalfgret igjen #*3. Det er beskrevet at det skal vaere tilstrekkelig fall gjennom
dalfgret slik at en dpen bekk naturlig kan fgres ned dalen #44. Det er slik sett ment & ha en
positiv innvirkning pa landskapet og at den skal bli en del av omradet som istandsettes slik at
det blir attraktivt for turbruk #*>. Det forutsettes at bekketraséen tettes i underkant, slik at

vannmassene renner langs bekkelgpet og ikke drenerer ned i underliggende masser 446,

437 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.20)
438 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.17)
439 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.28)
440 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.30)
441 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.31)
442 (pestemmelsene, planid k2014004, s.4)

443 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.21)
444 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.30)
445 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.35)
446 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.32)
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Bekken skal fremsta i god gkologisk tilstand gjennom god revegetering med stedegen

vegetasjon og egnet bunnsubstrat 44/,

Turveg skal lette tilgjengeligheten for gdende og syklende mellom sentrumsomradet i Klaebu
kommune og Sg@rborgen skole. Turdraget som skal etableres skal som nevnt ovenfor sikre
gangveier for en tryggere og raskere skolevei 448, Sgrborgen skole, Kl&ebu ungdomsskole og
Klzebuhallen er neermeste nabo i nord-vest og nye Granmo boligfelt kommer i sgr-gst 44°,
Omradet preges i dag av kupert terreng, og overgangen mellom omkringliggende vegareal
og selve elvedalen utgjgr en bratt skraning som utgjgr planomradet i stor grad utilgjengelig

for menneskelig bruk 4°°,

Tidligere gikk det stier giennom dalen, men med NVE sin stabilisering av bekkelgpet og
deponeringen som skjer ved Granmo er det blitt mer utilgjengelig for barns opphold.
Skoleomradet er omringet av veier og bratt terreng, noe som gjgr at Sunndalen og selve

planomradet ikke er lett tilgjengelig for rekreasjonsbruk 4>2.

Tursti fra boligfelt i @st over bekkefaret og til skolen er en snarvei for skolebarna som bor i

boligfeltet. Dette vil gi en mulighet for barn til & ga til skolen fremfor at foreldrene kjgrer 4>2.

Turveien fra boligfelt i gst til skoleomradet i vest vil sikre en trygg og bedre skolevei for barn
og unge. Nar omradet skal istandsette vil to tidligere friluftsomrader, som er relativt
utilgjengelig i dag, kunne tilbakefgres og omradet som helhet vil bli mer attraktivt for

friluftsliv med nye stier og generell istandsetting av omradet 4>3.

7.9.5 Belastningsargumentet og tapsargumentet
For planomradet sa skal det fglge med godkjente tekniske planer for vann og avilgp. Vann- og

avlgpssystemet skal vise avlgpssystemet helt til Osbekken. Arbeidet skal ogsa utfgres i
samrad med geotekniker og Kleebu kommune, som ogsa skal godkjenne planene. Det

fremstar derfor som at plan for ledninger, vann og avlgp vil bli godt faglig utredet i

47 (bestemmelsene, planid k2014004, s.4)
448 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.6)
449 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.8)
450 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.10)
41 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.13)
452 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.20)
453 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.22)
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planomradet for tillatelse gis for tiltaket. Med tanke pa at masser kombinert med vann kan
gi ras, skred og kvikkleire sa synes det som at tiltak med nye ledninger for vann og avlgp er
et ngdvendig tiltak. Dette har ogsa stgtte i loven i form av det kan forebygge skade pa helse,

miljg og infrastruktur mv., jf. pbl. §3-1 bokstav h.

Ved 3 legge en ny overvannsledning sikrer man seg mot konsekvenser som kan oppsta, blant
annet for skolen, dersom dagens ledning gar tett. En slik negativ konsekvens vil kunne ga
utover barn og unge. Tiltaket anses derfor som ngdvendig, ogsa i lys av pbl. §1-1 femte ledd,
som viser til hensynet til barn og unge sine oppvekstsvilkar. Tiltaket kan slik sett ses i lys av
tapsargumentet ved at man gjennom en forebygging sikrer seg med tiltak som skal

trygge/forebygge at lovpalagt undervisning ikke skal falle bort/ga tapt.

Det skal ogsa etableres et grgntareal for sngopplag. Turstien som skal etableres er planlagt
som en gruslagt snarvei blant annet. For a kunne ta unna brgyting pa vinterstid, sa virker det
hensiktsmessig a ha et sted man kan oppbevare sngen sa ikke brgytekantene blir altfor hgye.
Skolearet gar fra august til juni, altsa ogsa vinterstid. For at befolkningen som det er patenkt
skal kunne ha en ferdsel i omradet hele aret rundt hgres det for meg ut som et tiltak som er
a betrakte som ngdvendig slik at veiene skal veere fremkommelige, ogsa med gange. En
brgytet vei vil ogsa kunne veaere skade- og uhellsforebyggende, og slik sett ogsa i trad med

hensyn i pbl. sin bestemmelse om planer, jf. §3-1.

Omlegging av bekk til 3 ligge i dagen ser pa den ene siden fra planbeskrivelsen ut til 3 innga
under et «helhetsmessig» tiltak som skal gjgre omradet «mer attraktivt for turbruk og
gjennomgangsomrade til skole og idrettshall» 4°*, | s4 méate er tiltaket koblet opp mot
brukerne av omradet, og at behovet for rekreasjon blir avhjulpet med en forskjgnnelse og
attraktivitet av/for omradet. Det kan ogsa ses pa i lys av at i et folkehelse-perspektiv a veere
relevant. Dette er ogsa et tiltak som vil ha et barekraftig perspektiv da det er et tiltak/gode
som ikke kan sies a «brukes opp», men som er et tiltak som kan brukes igjen og igjen av
befolkningen i og rundt omradet. Slik vil det ogsa bidra til 8 fremme befolkningens helse, jf.
pbl. §3-1 bokstav f. Samtidig fremgar det av planbeskrivelsen at tidligere gikk det stier
gjennom dalen, men at med NVE sin stabilisering av bekkelgpet i dagens situasjon og

deponeringen som skjer ved Granmo, sa er det blitt mer utilgjengelig for barns opphold.

454 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.18)
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Tiltaket kan derfor anses ngdvendig, men det kan ogsa diskuteres om en omlegging av en
bekk virkelig faller inn under kriteriet ngdvendig da det kan synes som at dette er ogsa til
dels et estetisk krav. Hvis man legger et av Hgyesterett sitt kriterie til grunn, sa vil jeg dog
hevde at det vil kunne falle inn under krav som «avhjelper behov» for a dekke barns sine
reelle interesser. Dette da det ikke bare blir en fortsatt fylling av bekk og omrade som leder
til at stier og lekeomrader faller bort med tiden og av stengsel fysisk fra bekk og med

oppfyllingen. Jeg kommer derfor likevel til at det er @ betrakte som ngdvendig.

7.9.6 Direkte foranledning og sumvirkninger
Planomradet ligger rett ved en skole, ungdomsskole og en idrettshall samt et nytt

boligomrade som skal etableres i sgr-gst 4. Brukerne av disse har isolert sett ikke noe med
massedeponi a gjgre. | Entra-saken kom dog lagmannsretten frem til at sumvirkninger er

relevante.

| Selvaag-saken gjaldt spgrsmalet nettopp en turveg. | dette konkrete spgrsmalet
konkluderte ikke Hpyesterett, men de rettslige skrankene av dommen gikk likevel pa om
rekkefglgebestemmelsene dekket «reelle» behov som utlgses eller forsterkes av

utbyggingen, som tidligere nevnt.

Av planbeskrivelsen fremgar det at omradet blant annet er en bratt skraning «som gjgr
planomradet i stor grad utilgjengelig for menneskelig bruk eller lett tilgjengelig for
rekreasjonsbruk», og at deponeringen som skjer gjgr at «det er blitt mer utilgjengelig for
barns opphold» %°6. | tillegg til at det «for to friluftsomrader i omradet (balplass og

leirplass)**” er blitt mer utilgjengelig for barns opphold pa grunn av deponeringen» 48,

Av planbeskrivelsen sa beskrives det som at planomradet skal knytte blant annet ferdsel fra
det nye boligfeltet frem til skole og idrettshall. For tiltaket om turveg er formalet er a fa en
tryggere skolevei, samt lette tilgjengeligheten for gdende og syklende mellom
sentrumsomradet i Klaebu og S@rborgen skole. A ha en oppgradert/trygg vei til skole er noe

som synes a falle inn under det jeg betrakter som reelle behov. Et mer utbygget deponi

455 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.8)

456 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.13)
457 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.12)
458 (planbeskrivelsen, planid k2014004, s.22)
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virker i seg selv heller ikke a veere gunstig for neermiljget, i form av redusert mulighet for
rekreasjon og fritidsoppholdsmuligheter i omradet. Ved at man bygger turvei som er
tilgjengelig for allmenheten #°°, og turvei som skal fungere som en gangsti som forbinder
eksisterende boligomrader i gst med Sgrborgen med en standard som er godt egnet for
sykler, barnevogner og gaende, ser det derfor ut til at dette er tiltak som kan «avhjelpe

ulemper» som utbyggingen av deponi-virksomhet medfgrer 4°,

Nar det gjelder det lagmannsretten i Entra-saken la den vekt pa at sumvirkninger er
relevante ved kollektiv-lgsninger. En utbygging av deponi-virksomhet mellom skoler og
idrettshall og boligbebyggelse ma kunne antas a gjelde en god del antall mennesker. A bygge
«avhjelpende» tiltak i form av turvei som skal bringe gaende og syklende mennesker som
bor i neeromradet mellom planomradet frem pa en trygg mate er i trad med hva retten anser
ngdvendig. Det synes derfor som om tiltaket er i trad med hva lagmannsretten legger til

grunn.

7.9.7 Saklig sammenheng
Infrastruktur i form av godkjente vann og avlgps-ledninger som skal ivareta helse og

forebygge samfunnssikkerhet i planomradet anser jeg a ha en saklig sammenheng.

Dette mener jeg ogsa gjelder for areal for oppbevaring av sng siden man gnsker en helars-
bruk av omradet, og det pa grusveiene ngdvendigvis ma brgytes for at denne skal holdes

apen for ferdsel og trygg fremkomst.

Turvegene skal betjene innbyggere som bor og bruker skole tett innpa omradet. Det ser ut til
i plankartet av skolene og idrettshallen ligger ganske nzaert deponi-omradet. Det virker
dermed som turvegene har en relativ naer geografisk lokasjon til de stedene som folkene
tiltaket skal avhjelpe behovet for 8 komme seg til/fra. | tillegg tilsier reelle behov for trygging
av ferdsel og friluftsliv/oppholdsmuligheter at turvegene er ment til 3 avhjelpe ulemper som
en utbygging av deponi kan medfgre. Dette er i trad med hva dommene fra Entra-saken og
Selvaag-saken la vekt pa. Sa er videre spgrsmalet om massedeponi og turveg og omlegging

av bekk har noe med hverandre 3 gjgre. | utgangspunktet virker det litt sgkt, men av

459 (bestemmelsene, planid k2014004, s.4)
460 (HR-2021-953-A)
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planbeskrivelsen sa fremkommer det at massedeponi har tidligere tatt bort behov som barn
og unge har hatt i omradet for lek og utfoldelse. At man kompenserer for dette i det nye
planomradet synes a virke rimelig slik at disse gruppene sine behov ikke blir fortrengt.

Tiltaket om turveger og omlegging av bekk virker dermed a ha en saklig sammenheng.
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Utbyggingsavtale 10 — Holtermannsveg 1-13, byggetrinn 2 og 3

7.10.1 Kort om reguleringen
Den aktuelle utbyggingsavtalen er inngatt mellom Trondheim kommune og Holtermannsveg

1-13 AS. Avtalen gjelder a gjgre omradet byggeklart i henhold til reguleringsplan R20140006
med bestemmelser. Formalet er a sikre gjennomfgring av: offentlige samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur, offentlige ledninger samt vilkar for

giennomfering/rekkefplgebestemmelser slik de fremstar av arealplanene 462,

7.10.2 Beskrivelse av utbyggers bidrag og ytelser
Utbygger prosjekterer og bygger VA-anlegg som beskrevet nedenfor i krav.

Kostnadsfordelingen fastsettes i egen avtale %62, Utbygger prosjektere, bygger og bekoster

opparbeidelse av de andre tiltak som angitt under 43,

| denne utbyggingsavtalen er det stilt fglgende krav (fglger pa venstre side under med

bindestrek foran de enkelte krav):

-ny kommunal vannledning pa strekningen  Utbygger prosjekterer og bygger.
H-G, G-G1, D1-E2 og E2-F Kostnadsfordelingen mellom utbygger og

kommunen fastsettes i egen avtale.

-ny kommunal overvannsledning pa Utbygger prosjekterer og bygger.
strekningen H-H1, H-G, E1-G og D-E2 Kostnadsfordelingen mellom utbygger og

kommunen fastsettes i egen avtale.

-ny kommunal spillvannsledning pa Utbygger prosjekterer og bygger.
strekningen H-H1, H-G, G-K, D-E2 og E2-E2A  Kostnadsfordelingen mellom utbygger og

kommunen fastsettes i egen avtale.

-nye kommunale overvanns-og Utbygger prosjekterer og bygger.
spillvannsledninger I-) og J-J1 Kostnadsfordelingen mellom utbygger og

kommunen fastsettes i egen avtale.

461 (utbyggingsavtale, Holtermannsveg, 2021, s.1)
462 (utbyggingsavtale, Holtermannsveg, 2021, 5.27)
463 (utbyggingsavtale, Holtermannsveg, 2021, s.7)
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-nye private overvanns-og
spillvannsledninger pa strekningen J1-J2 og

J-13

-nytt kommunalt regnvannsoverlgp ved H1

-nytt kommunalt regnvannsoverlgp ved H1

-nytt kommunalt flominntak ved

Holtermanns veg i naerheten av F

-trekking av innvendig strgmpe i
eksisterende overvannsledning pa

strekningen E3-D1

-gangveg og sykkelveg; skal veere ferdig
opparbeidet som vist pa reguleringsplanen

(f@r brukstillatelse gis)

-eksisterende gang- og sykkelundergang
under Stavne jernbanespor skal ombygges
til sykkelveg med fortau; med 2 meter
fortau og 3 meter sykkelveg f@r

brukstillatelse gis

-ombygging av Prof. Brochs gate nord for
planomradet inkl.kryss med
hovedsykkelveg, samt fortau i Holtermanns
veg skal vaere bygget iht. reg.plan fgr det gis

brukstillatelse

Utbygger prosjekterer og bygger.
Kostnadsfordelingen mellom utbygger og

kommunen fastsettes i egen avtale.

Utbygger prosjekterer og bygger.
Kostnadsfordelingen mellom utbygger og

kommunen fastsettes i egen avtale.

Utbygger prosjekterer og bygger.
Kostnadsfordelingen mellom utbygger og

kommunen fastsettes i egen avtale.

Utbygger prosjekterer og bygger.
Kostnadsfordelingen mellom utbygger og

kommunen fastsettes i egen avtale.

Utbygger prosjekterer og bygger.
Kostnadsfordelingen mellom utbygger og

kommunen fastsettes i egen avtale.

Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster

Utbygger prosjekterer,bygger og bekoster

Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster
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Tiltakene er tiltak det kan settes rekkefglgekrav til, jf. pbl. §12-7 nr.10.

Av plankartet og ledningsplanen for vann og avlgp fremkommer det at de fleste tiltakene

ligger i neer geografisk lokasjon til planomradet:
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7.10.3 Bakgrunnen for reguleringen og begrunnelse for rekkefglgekrav
Planomradet brukes i dag til midlertidig parkeringsplass i pavente av utvikling av

eiendommen. Det er pr. i dag ikke bygninger innenfor planomradet. Omradet har
fragmentert bebyggelse av forskjellig karakter. Det er bade smahusbebyggelse og hgyere
urban bebyggelse pa alle kanter. Bydelen (Elgeseter,@ya,Lerkendal) er preget av variert

arealbruk med store institusjoner (St.Olavs hospital, NTNU, HiST) 464,

464 (planbeskrivelse, planid R201400086, s.2)
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Elgeseter er et av de viktigste transformasjonsomrader i Trondheim. De siste arene har det
derfor veert en betydelig fortetting og byggevirksomhet i omradet. Den urbane strukturen i
Trondheim utvides sgrover og Elgeseter blir en stadig mer integrert del av bystrukturen.
Neaerheten til NTNU, Glgshaugen og St.Olavs hospital gjgr omradet til et av Norges

kunnskapsssentrum 46>,

7.10.4 Tiltakene
Planforslaget krever omlegging av VA-ledninger. Det vil ogsa vaere behov for internt

ledningssystem for planlagte bygninger. Det er gode tilkoblingsmuligheter til kommunalt
ledningsnett for bade vann, avlgp og overvann. Overvann er tenkt fgrt ufordrgyd til elv, men
det ma sikres at planlagt ledning vil ha kapasitet til & fgre det 4¢°. | planbeskrivelsen
fremkommer det at eksisterende kommunale vann- og avigpsledninger i omradet har store
dimensjoner og kapasitet for tilkopling av planlagte bygninger #7. Det er vedtatt at
planforslaget gker bygningsmassen i planomradet, til totalt BRA 40.000 68, Arealbruksformal
er kombinert kontor og undervisning med innslag av bevertning og forretning og annen

privat tjenesteyting 46°.

Planomradet har i dag adkomst fra Elgeseter gate via Professor Brochs gate. Elgeseter gate
er en av hovedinnfartsarene til Trondheim sentrum og er en gate med stor miljgbelastning
med tanke p& luftforurensning og stgy. Elgseter gate har en ADT p& 22.500. Det
fremkommer i planbeskrivelsen at vegkrysset Elgeseter gate — Professor Brochs gate har pa
fire ar hatt ni trafikkulykker. Dette vegkrysset karakteriseres som et ulykkespunkt. Malet er a
gjore gaten mer attraktiv med mindre stgy og stev slik at alt skal ligge til rette for et urbant

gateliv 470,

465 (planbeskrivelse, planid R20140006, s.4)
466 (planbeskrivelse, planid R20140006, s.9)
467 (planbeskrivelse, planid R20140006, s.6)
468 (planbeskrivelse, planid R20140006, s.1)
489 (planbeskrivelse, planid R20140006, s.6)

470 (planbeskrivelse, planid R20140006, s.2)
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Nar det gjelder gang- og sykkeltilbud sa trekkes det frem at hoved gang- og sykkelveg fra
Midtbyen til Trondheim s@r gar gjennom planomradet. | tillegg gar hoved gang- og sykkelveg
pa tvers av elva, fra Stavne og Byasen til Lerkendal, like s@gr for planomradet. Dette gir
utmerket tilgjengelighet for myke trafikanter bade i nord/sgr og gst/vest. Tomten ligger
geografisk sett midt i Trondheim, noe som sammen med den sentrale plasseringen i forhold

til gang- og sykkelruter gir korte avstander til de fleste bydeler 47,

Planomradet beskrives videre som a ligge i et finmasket gang- og sykkelnett. Det er planlagt
a bygge sykkelvei med fortau pa 5,0 meter (3,0 + 2,0). Undergangen under Stavne-Leangen

banen skal utvides til 5,0 meter.

Kollektivtilbudet i omradet omtales som blant det aller beste i Trondheim, og Holtermanns
veg ved Lerkendal er et av Trondheims viktigste ombordstigningspunkt for buss 472, Det
beskrives videre at planforslaget kan bidra til god folkehelse ved at plassrom blir skjermet fra
st@y og at tilgjengeligheten til sykkelveinett, gangnett og kollektivtrafikk er god. | tillegg til at
god lesbarhet av bylandskapet og attraktive mgtesteder som er tilgjengelige for alle kan

bidra til gkt sosial integrasjon og trivsel som ogsa bidrar til god folkehelse 473.

7.10.5 Belastningsargumentet og tapsargumentet
Den valgte Igsningen for planomradet har en bygningsmasse som bestar av bygningsvolumer

som henger sammen med hverandre 74, Flere nye bygninger pa «rad og rekke» vil dpenbart
produsere mer overvann enn i dagens situasjon, som ikke har bygg i planomradet.
Bygningene trenger ogsa a knyttes til nye vannledninger i henhold til planbeskrivelsen. Av
ledningsplanen ser jeg at ledningene skal legges i geografisk neerhet til planomradet. Jeg
legger derfor til grunn at disse tiltakene er ngdvendig for at infrastrukturen knyttet til den

nye utbyggingen skal fungere tilfredsstillende.

468(planbeskrivelse, planid R20140006, s.5)
472 (planbeskrivelse, planid R20140006, s.6)
473 ((planbeskrivelse, planid R20140006, s.16)

474 (planbeskrivelse, planid R20140006, s.7)
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Det beskrives at planomradet ligger meget sentralt til i Trondheim. Planomradet vil ogsa
transformeres fra parkeringsplass til @ inneha sammenhengende bygninger pa 40.000 BRA
med varierte formal, og slik sett vil utbyggingen generere «nye» brukere til omradet, som pa
en eller annen mate ma transportere seg til/fra omradet. Siden utbyggingen i
Holtermannsveg ligger sapass sentralt er det nzerliggende a anta at en god del av brukerne
vil kunne ta seg frem og tilbake mest pa en mest hensiktsmessig mate ved hjelp av gange og
sykkel-transport. Det er ogsa beskrevet at planomradet ligger «utmerket til» i forhold til et
sammenhengende gang- og sykkelnett i byen. For a avhjelpe behovet som denne
utbyggingen medfgrer av gkt antall mennesker som vil bruke omradet, synes behovene som
utbyggingen medfgrer til at et tiltak om oppgradert gang- og sykkelveg fremstar som et
ngdvendig tiltak. Et slik tiltak vil ogsa falle inn under/i et geografisk omrade som beskrives
som et «finmasket» gang- og sykkelveg. En oppgradering/utbedring av denne vil dermed
veere med 3 bidra til 3 ut-/oppfyller kommunen nullvekstmal om vekst i biltrafikken, og som
derfor ogsa som en «tilleggs-dimensjon» er @ kunne anses som ngdvendig, siden beerekraft

har stgtte i formalsparagrafen i pbl. §1-1.

Det er opplyst at det har vaert ni ulykker pa fa ar i vegkrysset Elgeseter - Prof. Brochs gate. |
tillegg til at man i trad med utbyggingen gnsker a gjgre gaten mer attraktiv for a
imptekomme et mer «urbant» gateliv. Nar man ser pa det faktum at det de siste fire ar har
veert ni ulykker i krysset, sa virker det som om dagens kryss har en ikke-tilfredstillende
utforming. Med en ny utbygging pa st@rrelsen 40.000 BRA i tillegg (med alle de brukerne
dette medfgrer) i planomradet rett ved der ulykkene tidligere har skjedd, sa mener jeg
sannsynligheten for at det kan oppsta enda flere ulykker, vil veere forhgyet. En ombygging av
Prof. Brochs gate nord for planomradet inkludert kryss med hovedsykkelveg, samt fortau i
Holtermanns veg for a avhjelpe dette behovet for gkt trygghet i form av bedre trafikale
forhold/tiltak for & unnga ulykker og skader synes a falle inn under et ngdvendig tiltak. Dette
stgttes videre oppunder av at det kan anses ngdvendig ved at et slik tiltak vil kunne fremme
samfunnssikkerhet samt forebygge risiko for tap av liv og skade pa helse, jf. pbl. §3-1 fgrste
ledd bokstav h.
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7.10.6 Direkte foranledning og sumvirkninger
| Entra-saken la lagmannsretten vekt pa at sumvirkninger i omradet var et relevant hensyn

ved utbygging og i forbindelse med utbygging av kollektivigsninger ikke bare kan se pa den
enkeltstaende utbygging nar man vurderer kollektivigsninger. Planomradet er som tidligere
beskrevet a ligge sentralt til, og a innga i et «finmasket» nett av gang- og sykkelveg i byen. |

tillegg vil utbyggingen pa 40.000 BRA transformere omradet i betydelig grad.

Slik sett sa «passer» argumentasjonen om at gang- og sykkelvegen «inngar i et gang- og
sykkelnett» inn i sporet som lagmannsretten la vekt pa. | sa mate synes kravet om at
eksisterende gang- og sykkelundergang under Stavne jernbanespor skal ombygges til
sykkelveg med fortau; med 2 meter fortau og 3 meter sykkelveg a vaere relevant, og
ngdvendig. Det kan argumenteres for at dette kan ses i sammenheng med utbyggingen siden
det er sannsynlig at det blir sa mange flere brukere. Utbyggingen skal tross alt ha flere
publikumsrettede funksjoner i fgrste etasjeplan som spisesteder, forretninger, bibliotek og
annen tjenesteyting 47°. Dagens undergang ser «puslete» ut 476, Med den gkte bruken av
omradet vil det kunne vaere sannsynlighet for at syklende brukere kan kollidere med gaende
ved passering siden dagens undergang fremstar som mgrk, uoversiktlig og a ha liten
passeringsplass for flere brukere. Via google maps finner jeg at avstanden fra planomradet til
undergangen under Stavne-Leangenbanen som skal utvides er 1,5 km*’7. Dette er en lengre
avstand enn det som foreld i Entra-saken, der lagmannsretten falt ned pa at en avstand pa 1
km ikke var for lang avstand. Man kan saledes stille seg spgrsmal om det er et ngdvendig
tiltak, siden man kan argumentere for at det ligger et godt stykke unna planomradet. Pa den
andre siden kom lagmannsretten til som nevnt at «<ngdvendig» ogsa ma ses i sammenheng
med lovens formal, samt hva planer skal ta hensyn til, jf. pbl. §3-1 bokstav a og g.
Lagmannsretten kom her til at baerekraftige lgsninger samt ogsa klimahensyn var relevante
momenter a vektlegge. | dette tilfellet synes tiltaket til & dekke behov for Igsninger for

transport til og fra planomradet, med en barekraftig lgsning der man

475 (planbeskrivelse, planid R20140006, s.9)
476 (bilde i planbeskrivelse, planid R20140006, s.10)

477 (Google Maps, 2022)
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forbedrer/oppgraderer gang- og sykkelmulighetene for befolkningen og folk som bruker

omradet.

7.10.7 Saklig sammenheng
| bilaget for vannledninger sammenholdt med plankartet ser jeg at de nye ledningene blir

liggende rett ved planomradet. Infrastruktur som skaper kapasitet for a ta unna overvann
som blir produsert, og nye vannledninger som skal betjene behov som den nye utbyggingen
medfg@rer anser jeg derfor & ha en saklig sammenheng med reguleringsplanen og

utbyggingen.

Krysset som skal bygges ut er patenkt a gke sikkerheten for de som ferdes i trafikken og som
bruker infrastrukturen til a transportere seg frem og tilbake. Krysset ligger rett ved
planomradet som skal bygges ut. Jeg mener derfor tiltaket har en saklig sammenheng med
utbyggingen siden dette vil medfgre enda mere mennesker som skal bruke trafikken og
sannsynligvis flere ulykker i samme kryss, om ikke risikoreduserende tiltak blir satt inn for a
avhjelpe dette. Den saklige sammenhengen kan ogsa begrunnes med stgtte i loven, jf. pbl.

§3-1 f@rste ledd bokstav h.

En gkt tetthet/utnyttelse av planomradet vil medfgre sumvirkninger ogsa utenfor
planomradet. Nar det gjelder 3 ombygge den eksisterende jernbane-undergangen, som
ligger 1.5 km unna, er det likevel et spgrsmal om dette er sa langt unna at det kan stilles
spgrsmal om det er naturlig, relevant og ngdvendig at det henger sammen med

utbyggingen, selv om formalet er i trad med det som planer skal bidra til 8 fremme.
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7.11 Oppsummering dokumentstudie
Jeg har vurdert 10 utbyggingsavtaler inngatt i Trondheim i henholdsvis 2017, 2018, 2019 og

2021 og veid disse opp mot de vurderingstemaene jeg har lagt til grunn etter at jeg har
utledet ngdvendighetsvurderingen i henhold til pbl. §17-3 tredje ledd. Av de
utbyggingsavtalene jeg har observert kan jeg ikke finne at de i vesentlig grad bryter med
disse kriteriene. Isolert kan man hevde at 10 utbyggingsavtaler fra én kommune i en bestemt
tidsperiode over noen fa ar, nok ikke er et stort nok utvalg til 3 trekke bastante konklusjoner.
Jeg har likevel observert hva som ligger til grunn for avtalene, hvilke begrunnelser
kommunen vektlegger i sine vurderinger, og jeg far prgvd vurderingstemaene jeg har
kommet frem til i tolkningen av ngdvendighetsvurderingen, pa avtalene som er inngatt

mellom partene.

| en del av avtalene har jeg observert at Trondheim kommune begrunner kravet ut fra mer
generell utvikling i et omrade. Eksempelvis er det i sakspapirene tilknyttet utbyggingsavtalen
for Leangen uttalt at den historiske garden Falkeborg med sitt grgntdrag og bypark som en
forlengelse, er sentral i oppbyggingen av omradeplanen som helhet. Det fremkommer likevel
ikke en begrunnelse for hvorfor ogsa ytterligere en bydelspark og en tursti et godt stykke
unna planomradet er satt som krav, og hvordan disse skal utformes, i motsetning til
bydelspark neermere planomradet. Utfordringen med dette er at det gir noe svak
begrunnelse, og i mindre/liten grad knytter kravet til den konkrete utbyggingen. Hvis man
skal se hen til Hgyesterett i Selvaag-saken sa vektlegger de behov som utlgses eller
forsterkes av utbyggingen, altsa den konkrete utbyggingen. Samtidig sa uttaler Hgyesterett
ogsa at dette ikke betyr at utbyggingen i omradet skal vurderes isolert, men at det
avgjgrende synes a veere hvilke tiltak som samlet sett anses ngdvendige fgr ogsa den nye
bebyggelsen kan tas i bruk. Men Hgyesterett vektla at det stilles strengere krav til
sammenheng mellom krav og utbyggingen enn det lagmannsretten kom til i samme sak. |
Entra-saken kommer ogsa lagmannsretten frem til at sumvirkninger av det som kan oppsta i
et omrade ved er relevante. Selv om jeg i noen tilfeller ikke har funnet gode spesifikke
begrunnelser for et hvert krav, sa synes det sannsynliggjort at alle de 10 utbyggingsavtalene
jeg har gjennomgatt isolert sett og pa et overordnet niva vil generere en gkt og endret
belastning pa omradet og omgivelsene. | tillegg til at kravene er av en art som det lovlig kan

settes rekkefglgekrav til. | trad med Hgyesterett sin fgring om et strengere krav til
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sammenheng, sa synes det likevel som om kommunen kan spandere pa seg en bedre

begrunnelse for hvert krav.

| avtalene som gjelder boligutvikling i transformasjonsomrader er tiltakene i hovedsak
knyttet til transport/vegnett samt vann-og avlgpsledninger i naer avstand til
utbyggingsomradet. | de sakene er det liten tvil om at utbyggingen vil medfgre en gkt og
endret belastning, sarlig siden det vil bli mange flere beboere/brukere i omradet. Samtidig
fant jeg i Holtermannsveg at kravet om a bygge ny undergang |13 et godt stykke fra
utbyggingsomradet, og jeg stiller derfor spgrsmal om det dermed foreligger en naer nok
geografisk sammenheng med utbyggingsomradet til at dette kravet er saklig. Samtidig var

dette kravet relativt godt begrunnet og beskrevet.

| saken som omhandler naering/kontor-bebyggelse synes noen av tiltakene a ha en noe mer
diffus argumentasjon og tilknytning til utbyggingsomradet. Eksempelvis finner jeg ikke
konkret nok saksopplysning mener jeg i sakspapirene for tursti og bydelspark som ligger et
stykke unna planomradet nar det gjelder Leangen. | sakspapirene som ligger til
utbyggingsavtalen for Falkenborgveien vektlegges det ogsa mer «helhetlige» argumenter om
at det «sannsynligvis» vil komme flere mennesker til omradet i fremtiden som begrunnelse
ovenfor at en oppgradert og utbygget gang-/sykkelveg er satt som et krav, selv om det
allerede foreligger en gang- og sykkelveg i omradet i dag. Det virker altsa som om
kommunen i stgrre grad vektlegger sumvirkninger i disse sakene. | disse to sakene er det pa
det rene at byggene blir stgrre bade i BRA og hgyde enn for dagens situasjon, slik at det kan
bli utfordrende a veie eksakt hvilken st@grre merbelastning det vil gi. Det virker likevel rimelig
sannsynlig at det blir en merbelastning gitt det gkte antall mennesker som etter all
beregning vil ha sitt tilhold og virke i byggene, og at det dermed i disse to sakene faktisk
foreligger dette. | andre saker der det vil kunne veere tvil om ikke detaljreguleringen reellt
sett medfgrer et gkt utbyggingspotensiale, kan det synes at man skal vaere forsiktig med a

legge sumvirkninger til grunn.

Nar det gjelder krav som omfatter friluftsomrader, park, sykkelvei og tursti som ikke ligger
naert planomradet kan det veere en utfordring sett opp mot ngdvendighetsvurderingen.
Dette da man kan reflektere over om bydelspark, tursti og sykkelveg som etableres et godt
stykke utenfor planomradet «slar igiennom» som en saklig grunn til 3 sette en utbygging pa

hold frem til tiltaket blir etablert. Dette var ogsa det som kom pa spissen i Selvaag-saken.
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Hoyesterett kom likevel til at ordlyden ikke kan forstaes slik at den hindrer rekkefglgekrav
som skal legge til rette for gode bomiljger samt gode oppvekst- og levevilkar. Man ser
dermed at krav som er i overensstemmelse med formalet for planer og formalsparagrafen,
jf. pbl. §1-1 f@rste ledd fglgende og §3-1 fgrste ledd fglgende kan legitimere og hjemle at de
er ngdvendige. Samtidig gir bade formalsparagrafen og paragrafen for planer ganske vide
rammer. For meg fremstar det at nar et krav forankres i formalsparagrafen eller for planer,
sa burde man sg@rge for at man har gode begrunnelser for dette i sakspapirene som skal ligge
til grunn for vedtak. En annen grunn til at man bgr gi en god begrunnelse i disse tilfeller der
det ikke fremstar dapenbart at kravene er ngdvendige, slik som krav om vann- og avlgp nzer
planomradet eksempelvis, er at man da forankrer og dokumenterer at tiltaket er drgftet og
vurdert til 3 skulle ha den tilstrekkelig neere sammenheng som skal foreligge mellom kravet
og utbyggingen. Noen av mine funn har jeg stilt spgrsmal om kan synes a vaere av mer
«estetisk art», eksempelvis brosteinglegging av fortau i utbyggingsavtalen Presidentveita og
Munkhaugveita. Selv om lagmannsretten i Entra-saken kom til at sumvirkninger er relevante,
og et krav ofte kan argumenteres for a henge pa en slik «knagg» (herunder krav som ogsa gir
estetisk verdi/»helhetsmessig lgft» av et omrade), sa vil det kunne vaere en styrke for
dokumentasjonen og (etter)prgvbarheten at man viser hvordan disse er vurdert i
sammenheng til den konkrete utbyggingen og hva slags argumentasjon og hvilke

begrunnelser som er lagt til grunn.

Oppsummert sa synes det som at alle tiltakene har saklig sammenheng med utbyggingen. Pa
den andre siden sa virker det som om ikke alle kravene er sa godt begrunnet som de kunne
og burde vaert. Hgyesterett har na i Selvaag-saken trukket opp de rettslige skranker for
lovbestemmelsen og kriteriene som skal ligge til grunn for den. Hgyesterett uttalte at
lovforstaelsen ikke betyr at kravet skal ses isolert. Dette synes a veere i trad med det
lagmannsretten kom frem til i Entra-saken, som ogsa la vekt pa sumvirkninger er relevante.
Selv om jeg derfor forstar lovbestemmelsen slik at den skal ta hensyn til helheten, sa forstar
jeg den ogsa som at det skal foreligge saklig sammenheng nar den uttaler «bare kan stilles
krav om rekkefglgetiltak for a dekke reelle behov». | lys av det Hgyesterett kom frem til om
lovens krav om et strengere krav til saklig sammenheng mellom den konkrete utbyggingen

og kravet enn det lagmannsretten i samme sak kom til, burde kommunens begrunnelse i
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noen tilfeller veere bedre dokumentert og begrunnet i papirene som ligger til grunn for

vedtak.
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8 Avslutning
Da jeg startet arbeidet med denne oppgaven var det allerede én master-oppgave som forela

knyttet til den samme ngdvendighetsvurderingen, fra 2021 4’8, Da den ble gjennomfgrt var
imidlertid ikke Selvaag- og Entra-sakene rettskraftige. Hgyesterett kom i Selvaag-saken frem
til hvordan ngdvendighetsvurderingen etter pbl. §12-7 nr.10 ma forstas, og at denne henger
tett sammen med ngdvendighetsvurderingen etter pbl. §17-3 tredje ledd, da kommunens
forutsetning for a etablere rekkefglgekrav nettopp i de fleste tilfeller er a innta tiltaket i en
utbyggingsavtale. Men at det ogsa stilles et strengere krav til sammenheng mellom krav og
utbyggingen enn det som lagmannsretten la til grunn. Etter min juridiske gjennomgang i
etterkant av rettssakene er rettskraftige sa har jeg likevel kommet til at det er de samme
vurderingstemaer som kan brukes i den praktiske ngdvendighetsvurderingen som kriterier
ved tolkningen av ngdvendighetskravet etter pbl. §17-3 tredje ledd som det oppgaven som

ble levert i 2021 kom til 47°.

Master-oppgaven til Bruvik & Stensrud omhandlet utbyggingsavtaler knyttet til Oslo. Foruten
om at jeg pnsket a undersgke hvordan en relativt stor by som Trondheim synes a forholde
seg til ngdvendighetsvurderingen, sa er det interessant a se om jeg kan finne igjen noen
likheter som gar igjen i utbyggingsavtalene i to ulike byer. Som Bruvik & Stensrud fant, sa har
ogsa jeg kommet til at det synes som om at naer sagt alle kravene synes a ha saklig
sammenheng med utbyggingen, og saledes i trad med lovens krav. Jeg har imidlertid ogsa
funnet, som de, at ved naering-/kontorbygg i byen sa kan det synes det som om noen av
kravene kan veere noe mer «perifert» tilknyttet til planomradet, enten i form av tiltakets art
eller geografisk avstand til planomradet. Samt at disse kravene ogsa kan vaere svakere
begrunnet enn det man kunne gnske og ogsa forvente. Dette kan indikere at ved en
utbygging av naering-/kontorbygg, sa gnsker kommunen uansett a fa «kkompensert» slik at
allmenheten skal fa fordeler tilbake pa generelt grunnlag, selv om man ikke ngdvendigvis har
dokumentert/har planlagt hva som kan vaere de mest saklige kravene, eller i hvert fall

begrunnelsene, som ligger til grunn for dette.

Det synes ogsa a vaere et sammenfall av at der det skal forega transformasjon av et omrade,

sa er det mindre tvil om at de fleste tiltak har saklig sammenheng. Dette kan selvsagt veere

478 (Bruvik & Stensrud, 2021)
479 (Bruvik & Stensrud, 2021, 5.79)
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tilfeldig ved at de utbyggingsavtalene bade de og jeg har sett pa kan besta av en sapass liten
mengde avtaler og i sa fa kommuner over relativt fa ar at det er tilfeldig, uten at det kan
indikere noe trend. Men det kan ogsa indikere at siden det skal forega en sapass stor
endring, sa er det naturlig at belastningen blir sdpass hgy at det automatisk utlgser en del

st@rre tiltak for infrastruktur som er apenbart ngdvendige.

De 10 gjennomgatte utbyggingsavtalene har gitt et innblikk i hvordan rekkefglgekrav
fastsettes og hva som ligger til grunn for tiltakene. Det er som nevnt ovenfor ikke alltid jeg
finner kravene like godt begrunnet, men pa et overordnet niva sa fremstar det for meg som
de oppfyller pbl. §17-3 tredje ledd sitt krav om ngdvendighet. Szerlig har jeg da sett at det at
det ofte er belastningsargumentet som slar ut, og som gjgr at kravet far den ngdvendige

saklige sammenhengen.

| s& mate kan det indikere at de to rettssakene som er prgvd er av to spesielle tilfeller. Men
igjen sa er det litt vanskelig a si dette konkret, da 10 avtaler i en kommune ikke gir et
fullstendig svar pa dette. Pa den andre siden foreligger det na 2 studier av dette, fra Oslo og
Trondheim. Begge trekker i samme retning og man kan hevde at det i hvert fall til na tegner
det seg et bilde; som regel er kravene innenfor, men de kan til dels vaere ubegrunnede.
Likevel synes de a falle innenfor i det store og hele nar man pa kriteriene som er trukket opp

i Selvaag-saken og Entra-saken, selv om de kunne vaert bedre begrunnet.

Dette kan indikere at det er fa saker som er utenfor lovkriteriene. Kanskje er det dermed
ikke slik man har hatt mistanke om; nemlig at det ikke er blitt s mange saker pa grunn av
utbyggere sine gkonomiske incentiv til 8 komme raskt i gang med prosjektene. Men at de
sakene som er prgvd rettslig er unntak/seaer-tilfeller, og at de fleste saker faktisk synes a ligge
innenfor lov-kriteriene. At det dermed er dette som er den faktiske grunnen til at det ikke er

flere saker som er «aktuelle» og verserer for retten.

Na som det foreligger rettskraftige dommer, sa kan uansett disse vurderingstemaene som er
lagt til grunn brukes i et videre arbeid med a se om utbyggingsavtaler i andre byer i Norge

ogsa er inngatt i henhold til de krav og kriterier som retten har trukket opp.
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1 INNLEDNING

1.1 Avtaleparter

Trondheim Spektrum AS (heretter kalt Utbygger) org.nr. 814 588 432
Trondheim kommune (heretter kalt Kommunen) org.nr. 942 110 464
1.2 Grunnlag

Utbyggingsavtalen har sitt grunnlag i

e Retningslinjer og bestemmelser til kommuneplanens arealdel 2012 - 2024, vedtatt av bystyret
21.03.2013, § 5.1 (forutsigbarhetsvedtak jf. plan- og bygningsloven § 17-2)
e prinsippet om full kostnadsoverveltning, som vedtatt av bystyret i sak 75/ 1993

med mindre det nedenfor er bestemt noe annet.

1.3 Formadl
Omrédet skal bygges ut i henhold til reguleringsplan R20150021: Del av Nidare.

Formélet med avtalen er & gjore omrédet som beskrives her byggeklart i henhold til gjeldende
reguleringsplan med bestemmelser. Formélet er 4 sikre gjennomfering av

offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
offentlig grennstruktur

hensynssoner

vilkér for gjennomforing/rekkefalgebestemmelser

slik disse fremgdr av reguleringsplan og i samsvar med godkjente tekniske planer.

1.4 Bilag
Som bilag til avtalen gjelder:

I Reguleringskart , alternativ 2, revidert 15.03.2017
II Reguleringsbestemmelser, revidert 15.03.2017
111 Trondheim Spektrum VA-anlegg, rev. 01, datert 07.11.2017

1.5 Gjennomfaring

All offentlig infrastruktur som Utbygger forplikter seg til & oppfore i henhold til denne avtale, mé
anses som en bygge- og anleggskontrakt i samsvar med regelverket om offentlige anskaffelser. Dette
innebzrer bl.a. at Utbygger selv ma sette seg inn i gjeldende regelverk og serge for at det blir
etterfulgt.

Utbygger sorger for at det utarbeides ngdvendige plan- og prosjekteringsmateriale inklusive FDV-
dokumentasjon og ”As Built”-tegninger for arbeider som omfattes av denne avtalen, jf. Trondheim

kommunes normtegninger og prosjektbeskrivelse (og Designprogram for Midtbyen). Tilsvarende
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gjelder utarbeidelse av nadvendig grunnlagsmateriale og dokumentasjon i forbindelse med eventuell
byggesaksbehandling.

I de tilfeller tiltaket ikke er seknadspliktig i henhold til plan- og bygningslovens bestemmelser, skal
arbeidet utfores av Utbygger med akter(er) som er godkjent i de tiltaksklasser som Kommunen

bestemmer.

Utbygger utarbeider framdriftsplan for prosjektet. Denne framlegges Kommunen til uttalelse og
orientering i god tid for anlegget igangsettes. Utbygger plikter & varsle Kommunen ved
kommunalteknikk ved oppstart.

Utbygger er ansvarlig for at avvik og endringer som er ngdvendig i forhold til plangrunnlaget, blir
tatt opp med respektive forvaltningsmyndigheter.

Ved motstrid mellom vedtak truffet av bygningsmyndigheten og bestemmelser i denne
utbyggingsavtalen, gjelder bygningsmyndigheten sitt vedtak foran utbyggingsavtalen.

Det kan veere aktuelt & samkjore kabelanlegg, fjernvarmeanlegg og kommunaltekniske anlegg. For
prosjekteringsarbeidene starter, skal derfor Utbygger ta kontakt med de respektive ansvarlige med
sikte pa 4 innga en avtale vedrerende et slikt samarbeide.

Utbygger m4 selv avklare forholdet til konsesjonsloven.

Utbygger bekoster geotekniske undersekelser og prosjektering inkludert rapportering og om
nedvendig, tredjepartskontroll. Kopi av rapportene oversendes Kommunen for godkjenning.
Nodvendige tiltak som er nedfelt i rapportene skal veere gjennomfort for utbygging igangsettes.

2  OFFENTLIGE ANLEGG

2.1 Offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Trondheim kommune skal fornye vann- og avlepsledninger i Klostergata pa strekningen fra
rundkjeringen ved Trondheim Spektrum til krysset ved Mauritz Hansens gate, og patar seg derfor i
tillegg & prosjektere og bygge falgende tiltak i henhold til vedtatt reguleringsplan:

e Oppgradering av Klostergata fra krysset ved Mauritz Hansens gate til grensen for
planomradet

Utbygger prosjekterer og bygger folgende tiltak i henhold til vedtatt reguleringsplan:

Offentlig gang- og sykkelveg, merket o GS1 og o_GS2 pa plankartet

Offentlig fortau, merket o_Fortau pa plankartet

Annen veggrunn - tekniske anlegg, merket o AVT pa plankartet

Annen veggrunn - grentareal, merket o AVG pé plankartet

Offentlig kjoreveg, merket o_Kjoreveg pa plankartet

Offentlig parkering, merket o P1 og o_P2 pa plankartet

To torg, merket o_Torgl og o_Torg2 pa plankartet

Offentlig sykkelparkering pd o_Torgl og o_Torg2, jf reguleringsbestemmelse 3.2

Utbygger prosjekterer og bygger offentlige vann-, spillvanns- og overvannsledninger samt
avlgpspumpestasjon som vist pa tegning HO1, rev.02, strekning A-B-C.
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Offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur skal bygges i henhold til detaljplaner godkjent
av Kommunen ved kommunalteknikk. Se ogsa nedenfor under pkt 2.2, 3. avsnitt.

Om fordeling av kostnader for ovennevnte anlegg, se punkt 3 @konomi.

2.2  Offentlig greonnstruktur
Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster folgende tiltak i henhold til vedtatt reguleringsplan:

e Offentlig naturomrade som vist pa plankartet
e Offentlig turveg som vist pé plankartet
e Offentlig park, merket o_Parkl og o Park2 pé plankartet

Nedvendig VA-anlegg i forbindelse med grennstruktur inngdr i opparbeidelsen.

Kommunalteknikk avd landskapsarkitektur skal involveres i prosjekteringsprosessen og godkjenne
Jforprosjekt for o-naturomrader, o-turveg, o_park og o-torg for igangsetting av detaljprosjekt.

Detaljplan for offentlig grennstruktur skal veere godkjent av Kommunen ved kommunalteknikk
senest for ramme-/ igangsettingstillatelse for tiltak innenfor regulert gronnstruktur kan gis.
Naturforvaltningsmyndigheten i kommunen skal godkjenne detaljplan for vegetasjonsbelte H560.

Naturomréder, turveger og parker skal veere opparbeidet og godkjent for midlertidig brukstillatelse
kan gis.

Utbygger har ansvar for etablering og skjatsel i 3 &r fra overtakelsesdato. I denne perioden skal det
gjennomfores en befaring i siste halvdel av juni og en befaring i siste halvdel av september hvert 4r. I
tillegg gjennomfares sluttbefaring for overlevering. Sluttbefaring kan erstattes av en av de arlige
befaringene hvis disse sammenfaller i tid. Dersom det etableres beplantning i offentlig grennstruktur,

inngér ogsé etableringsskjotsel i avtalen.

2.3 Gatelys

Utbygger besorger og bekoster etablering av offentlig gatelys. Med offentlig gatelys menes all
belysning av areal regulert til offentlig samferdselsanlegg, teknisk infrastruktur og grennstruktur.
Arbeidet utfores etter belysningsplan med lysberegning, som skal veere skriftlig godkjent av
Kommunen ved kommunalteknikk for tiltak iverksettes.

Utbygger beserger og bekoster nedvendige provisoriske omlegginger i anleggsperioden. Dette
inkluderer ogsé omlegging/ utbedring av eksisterende gatelys.

Planlegging, utforming, godkjennelse, overtakelse og dokumentasjon skal skje i henhold til
kommunens til enhver tid gjeldende “Retningslinjer for utbygging og overtakelse av offentlig
vegbelysning i Trondheim kommune”.

2.4 Overtakelse av offentlige anlegg

Kommunen overtar vedlikeholdet av offentlige ledningsanlegg, offentlige kommunale
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur nar arbeidene er fullfort i henhold til tekniske planer,

godkjent og overtakelsesprotokoll foreligger.
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Kommunen overtar grennstruktur som nevnt i punkt 2.2 til kommunal drift og vedlikehold 3 &r etter
at arbeidene er fullfort i henhold til tekniske planer, godkjent og overtakelsesprotokoll foreligger.

3 OKONOMI
3.1 @konomisk tilskudd/ oppgjor

3.1.1 Klostergata
For del av anlegg nevnt i pkt 2.1, oppgradering av Klostergata, yter Utbygger et tilskudd p& 20
millioner kroner.

Belgpet forfaller til betaling etter pdkrav fra Kommunen ved kommunalteknikk.

3.1.2 @vrige anlegg
For anlegg nevnt i pkt 2.1 og 2.2 unntatt offentlige v/a-anlegg, dekker Utbygger kostnader med 26
millioner kroner.

Trondheim kommune dekker overskytende i henhold til budsjett som behandles av bystyret i
desember 2017, mot tilsendt faktura, der mva er spesifisert, nar arbeidene er fullfert og godkjent av

Kommunen.

Nar planene er teknisk godkjent skal Utbygger legge fram et kostnadsoverslag og en fremdriftsplan
for anleggsarbeidene. Utbygger skal rapportere pa fremdrift og ekonomi til Kommunalteknikk hver
3. maned. For kommunens bidrag skal det avtales en egen avdragsplan basert pa utbyggers
kostnadsoverslag og fremdriftsplan.

For v/a-anleggene nevnt i pkt. 2.1 fordeles kostnadene mellom Utbygger og kommunen ved
Kommunalteknikk slik: Anlegg pé strekningen A-B bekostes av Utbygger. Kostnad for
spillvannsledning mellom tennishallen (B) og kum S8 dekkes av Trondheim kommune alene. Anlegg
pé strekningen B-C bekostes av Trondheim kommune. Avlgpspumpestasjon bekostes av Utbygger
med et tilskudd fra Kommunen. Kostnad for pumpestasjon deles mellom utbygger og Trondheim
kommune ut fra dimensjonerende avlgpsmengder. Kommunens kostnader ved v/a-anlegg er finansiert
over v/a-balansen, og er ikke omfattet av eller avhengig av bystyrets budsjettvedtak i desember.

3.2 Sikkerhet

3.2.1 Bankgaranti
Som sikkerhet for sine forpliktelser i henhold til denne avtale punkt 3.1.1 og 3.1.2, stiller Utbygger
bankgaranti (pakravsgaranti) for henholdsvis 20 og 26 millioner kroner.

3.2.2 @vrige garantiforpliktelser

For de anleggene som skal overtas til kommunalt vedlikehold har Utbygger ansvaret for at
entreprengren(e) garanterer anlegget i 3 ar etter at Kommunen har overtatt anlegget. Som sikkerhet
for dette stiller entreprengren en bankgaranti i henhold til NS 8407 pa 3% av kontraktssummen for
forhold som kan paberopes de 3 forste arene etter overdragelsen.
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Bankgarantien overdras Kommunen ved Trondheim bydrift, ved overtakelsesforretning, og
anleggene anses ikke overtatt av Kommunen for bankgarantien foreligger.

4 AVSLUTTENDE BESTEMMELSER

4.1 Tvist

Dersom det skulle oppsté tvist mellom partene i forbindelse med forstdelsen av denne avtalen, skal
dette sa langt det er mulig sokes lost ved minnelige forhandlinger. 1 motsatt fall bringes tvisten inn
for ordinar domstol. Partene vedtar Trondheim som verneting.

4.2 Transport av avtalen
Avtalen kan transporteres til ny utbygger. Kommunen forbeholder seg retten til 4 godkjenne ny
avtalepart — og eventuelt justere avtaleinnholdet.

4.3 Avsluttende bestemmelser
Avtalen innebarer ingen skonomisk forpliktelse for noen av avtalepartene dersom det ikke blir noe
av utbyggingsprosjektet,

Det tas forbehold om at avtalen helt eller delvis kan falle bort eller matte reforhandles, dersom
resultatet etter eventuell behandling av planvediaket hos klageinstans, i retten eller hos annen
myndighet tilsier det.

Det tas forbehold om at avtalen vil - forut for og i avtaleperioden - justeres for 4 tilfredsstille
eventuelle foringer/krav fra EFTAs overvikningsorgan (ESA), og/eller andre offentlige

myndigheter,

Denne avtalen er bindende for Kommunen ndr kommunens kostnadsansvar/ -bidrag er vedtatt av
bystyret i forbindelse med budsjettbehandling, utbyggingsavtalen er godkjent av bystyret, avtalen er
signert av rfiddmannen og det foreligger slik sikkerhet fra utbygger som nevnt i punkt 3.2.1.

Avtalen utferdiges i 2 -to- likelydende eksemplarer, ett til hver av partene.

Trondheim, den \\(‘L_QQLK Trondheim, den 0?//‘20/7

Morten Wolden

rddmann
Trondheim kommune Trondheim Spektrum AS
styremedlem
Trondheim Spektrum AS
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1  Avtaleparter

Realinvest AS (Utbygger) org.nr. 991 762 299
Trondheim kommune (Kommunen) org.nr. 942 110 464
2 Grunnlag

Utbyggingsavtalen har sitt grunnlag i:

e Retningslinjer og bestemmelser til kommuneplanens arealdel 2012 - 2024, vedtatt av bystyret
21.03.2013, § 5.1 (forutsigbarhetsvedtak jf. plan- og bygningsloven § 17-2)

e prinsippet om full kostnadsoverveltning, som vedtatt av bystyret i sak 75/ 1993
med mindre det nedenfor er bestemt noe annet.

e K467. Kommunedelplan Lade, Leangen og Rotvoll, bystyrets vedtak av 28.04.2005 punkt 10 “Det
ma etableres en ordning slik at ekonomiske bidrag til infrastrukturtiltak kan sikres selv om
byomformingen kommer i forkant av ferdigstillelse av lokalgatene.”

3 Formail
Omradet skal bygges ut i henhold til reguleringsplan R20130020: Leangen senteromrade B5/B6,
omradeplan R20100009: Leangen senteromride og kommunedelplan K467: Kommunedelplan Lade,

Leangen og Rotvoll.

Formaélet med avtalen er & gjore omradet som beskrives her byggeklart i henhold til gjeldende
arealplaner med bestemmelser. Formaélet er 4 sikre gjennomfering av

offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
offentlige bydelsparker

offentlig grennstruktur

vilkér for gjennomfering/rekkefalgebestemmelser

Ved motstrid mellom vedtak truffet av bygningsmyndigheten og bestemmelser i denne
utbyggingsavtalen, gjelder bygningsmyndigheten sitt vedtak foran utbyggingsavtalen.

4 Bydelsparkene F3 og F4
Utbygger plikter & yte tilskudd til erverv, prosjektering og opparbeidelse av bydelsparkenene F3 og F4
og trafikksikker gangadkomst til disse parkene iht. arealplanene.

5 Lokalgate o V1
Utbygger plikter 4 yte tilskudd til erverv, prosjektering og opparbeidelse av lokalgate o VI gjennom
senteromrédet fra Falkenborgvegen til Haakon VII's gate iht. arealplanene.

6 Lokalgate o V2
Utbygger plikter & yte tilskudd til erverv, prosjektering og opparbeidelse av lokalgate o V2 med fortau

iht. arealplanene.
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7 Lokalgate o_V3
Utbygger plikter & yte tilskudd til erverv, prosjektering og opparbeidelse av lokalgate o_V3 med fortau

iht. arealplanene.

8 Offentlig grennstruktur
Utbygger plikter & yte tilskudd til erverv, prosjektering og opparbeidelse av turvegtrasé og grentdrag
G1 langs sersiden av jernbanen fra Lademoen kirkegérd til Leangen allé.

9 Tilskudd fra Utbygger
Utbygger yter tilskudd som nevnt over til den som i framtiden gjennomforer ovennevnte

rekkefolgekrav.

Sterrelsen pd Utbygger sine tilskudd beregnes forholdsmessig etter medgatte kostnader ut i fra antall
pliktige tilskuddsytere ved dato for offentlig overtakelse av anleggene og tillatt utbygd m> BRA iht.
vedtatte arealplaner for disse tilskuddsyterne. Tillatt m? BRA iht. vedtatte arealplaner beregnes ved at
utbyggingspotensialet i det enkelte byggeomradet fordeles pa den enkelte eiendom ut i fra
eiendommens areal. Tilskuddet forfaller til betaling ved dato for igangsettingstillatelse for det enkelte
rekkefalgekrav eller etter neermere avtale for gjennomforing av det enkelte tiltak.

10 Sikkerhet

Som sikkerhet for framtidige tilskudd til gjennomfoering av ovennevnte rekkefelgekrav, tinglyser
Utbygger en pantobligasjon palydende 5 mill. kr pa gnr 6 bnr 30 snr 1 og 2 i Trondheim kommune.
Pantobligasjonen tinglyses av Kommunen for Utbygger sin kostnad samtidig med inngielse av denne

avtalen.

11 Tvist
Dersom det skulle oppsta tvist mellom partene i forbindelse med forstielsen av denne avtalen, skal

dette s langt det er mulig, sekes lost ved minnelige forhandlinger. I motsatt fall bringes tvisten inn for
ordinzr domstol. Partene vedtar Trondheim som verneting.

12 Ikrafttredelse
Avtalen trer i kraft nér den er bindende for begge parter.

Avtalen er bindende for Kommunen forst nar Eierskapssjefen har underskrevet avtalen og det
foreligger slik sikkerhet som nevnt i punkt 9.

Avtalen er bindende for Utbygger nér avtalen er signert p& vegne av Utbygger.

Avtalen utferdiges i 2 -to- likelydende eksemplarer, med ett til hver av partene.
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Pantedokument

Panterett i fast eiendom, med hjemmelshavers samtykke

[ Pantsettelsen gjelder refinansiering av lan, jf. forskrift om
gebyr for tinglysing mv. § 1 andre ledd

Innsenders navn (rekvirent):
Trondheim kommune, Eierskapsenheten 6710

Plass for tinglysingsstempel

Adresse:

Postboks 2399 Torgarden

Postnummer: | Poststed:

7004 Trondheim

Fedselsnr./Org.nr. | Ref.nr.
996708683

Opplysninger i feltene 1-5 registreres i grunnboken

1. Pantsetter(e)

Navn

Hoff Handel AS

| Fedselsnummer

892059462

Angivelse av pantekravets starrelse

Belop | Valuta
5000000 NOK

| Belop med bokstaver
femmillioner

2. Panthaver

Navn
Trondheim kommune

] Fedselsnr./Organisasjonsnummer

942110464

3. Panteobjekt

Kommunenr. | Kommunens navn

5001 Trondheim
5001

| Bnr. | Festenr. | Seksjonsnr. | Ideell andet

30
30 2

4. Avtalt prioritet

Panteretten har opptrinnsrett

5. Forbud mot visse rettslige disposisjoner

6. Supplerende tekst ( tinglyses ikke )

Forsikring ev.
bestemmelser om
pantsetters plikt til
forsikring av pantet

Mislighold/szerlige
bestemmelser om
ekstraordinzert forfall

Panthaver kan kreve pantekravet innfridd i henhold til pantelovens § 1-9.

Innsigelser ved
overdragelse av
pantedokumenter

Dersom pantsetter er forbruker, og panthaver overdrar eller pantsetter dette pantedokumentet, kan
pantsetteren gjore gjeldende overfor erververen de samme innsigelser og motkrav som pantsetteren
kunne gjort gjeldende overfor panthaveren pa grunnlag av lane- og pantsettelsesforholdet, uavhengig
av bestemmelsene i gjeldsbrevioven 17. februar 1939 nr 1 andre kapittel. Med forbruker menes en
fysisk person nar avtalens formdl ikke hovedsaklig er knyttet til denne personens naeringsvirksomhet, jf.
finansavtaleloven § 2 farste ledd annet punkt.

Andre bestemmelser som
ikke skal tinglyses
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7. Erkleering om sivilstand m.v. for pantsetteren/pantsetterne

1. Er pantsetteren/pantsetterne gift eller registrert(e) partner(e)
r— Ja IXNei Hvis ja, ma ogsa spersmal 2 besvares.

2. Er pantsetterne gift eller registre partnere med hverandre og begge underskriver som pantsettere

[ Ja Q Nei Hvis nei, mé& ogsa sparsmal 3 besvares.

3. Gjelder pantsettelsen eiendom som pantsetteren/pantsetterne og dennes (deres) ektefelle(r) bruker som felles bolig?
[ Ja I;Z Nei Hvis ja, ma ektefellen(e)/registerte(e) partner(e) samtykke i pantsettelsen.

Underskrifter og bekreftelser

Jeg/vi gir herved panthaver slik panterett som spesifisert ovenfor

Sted, dato .
Tiodhen 2.1.19

Pantsetter(ne)s underskrifter(er) | Gjentas med blokkbokstaver
GV)ZU’IO Hans Dgsen Hoff

-’YW }‘ZZ( 5&W\. 3{0//{/ Mona Elisabeth Hoff

Jeg/vi bekrefter at pantsetter(ne) er over 18 ar, og har underskrevet eller vedkjent seg sine(e) underskrift(er) i mitt/vart naervaer.
Jeg/vi er myndig(e) og bosatt i Norge

1.vitneunderskrift | Gjentas med blokkbokstaver
— T 3 — ——
Elko. | oy Qve— ELLAa TReAN QVAM
Adresse .
PNnsEssEVEsEN 34, Fo[RANHDM
2.vitneunderskrift | Gjentas med blokkbokstaver

Octeir ;z‘?n?a/v QbONVY HVGAN

Adresse J

UTILEI RTVNVET 1 6. %0 D07 RoNDH) A

Som pantsetter(ne)s ektefelle(r)/registerte partnere(e), samtykker jeg/vi i at eiendommen(e), festeretten og bygninger m.m.
pantsettes i sin helhet.

Sted, dato

Ektefelle(r)/reg. partner(e)s underskrift | Gjentas med blokkbokstaver

Jeg/vi bekrefter at ektefelle/registrert partner er over 18 ar, og har underskrevet eller vedkjent seg sin underskrift i mitt/vart naervaer.
Jeg/vi er myndig(e) og bosatt i Norge.

1.vitneunderskrift | Gjentas med blokkbokstaver
Adresse

2. vitneunderskrift | Gjentas med blokkbokstaver
Adresse

Dato | Pantsetters underskrift
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8. Erklaering om sivilstand m.v. for hjemmelshaver(ne)
(fylles bare ut dersom pantsetter og hjemmelshaver ikke er samme person)

1. Er hjemmelshaver(ne) gift eller registrert(e) partner(e)

[ Ja [— Nei Hvis ja, ma ogsa spersmal 2 besvares.

2. Er hjemmelshaverne gift eller registre partnere med hverandre og begge underskriver som hjemmelshavere

[ Ja [ Nei Hvis nei, ma ogséa sparsmal 3 besvares.

3. Gjelder pantsettelsen eiendom som hjemmelshaveren(e) og dennes (deres) ektefelle(r) bruker som felles bolig?
[— Ja | Nei Hvis ja, m& ektefellen(e)/registerte(e) partner(e) samtykke i pantsettelsen.

Underskrifter og bekreftelser — hjemmelshaver(ne)

Jeg/vi samtykker herved i pantsettelsen som spesifisert ovenfor

Sted, dato

Fodselsnr./Org.nr. | Hjemmelshaver(ne)s underskrifter(er) | Gjentas med blokkbokstaver

Jeg/vi bekrefter at hiemmelshaver(ne) er over 18 &r, og har underskrevet eller vedkjent seg sine(e) underskrift(er) i mitt/vart naervaer.
Jeg/vi er myndig(e) og bosatt i Norge

1.vitneunderskrift | Gjentas med blokkbokstaver
Adresse
2.vitneunderskrift | Gjentas med blokkbokstaver
Adresse

Som hjemmelshaver(ne)s ektefelle(r)/registerte partnere(e), samtykker jeg/vi i at eiendommen(e), festeretten og bygninger m.m.
pantsettes i sin helhet.

Sted, dato

Ektefelle(r)/reg. partner(e)s underskrift | Gjentas med blokkbokstaver

Jeg/vi bekrefter at ektefelle/registrert partner er over 18 ar, og har underskrevet eller vedkjent seg sin underskrift i mitt/vart naervaer.
Jeg/vi er myndig(e) og bosatt i Norge.

1.vitneunderskrift | Gjentas med blokkbokstaver
Adresse

2.vitneunderskrift | Gjentas med blokkbokstaver
Adresse

Dato | Pantsetters underskrift
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1 INNLEDNING

1.1 Avtaleparter

Steinan Nedre Utbygging AS (Utbygger) org.nr. 915 603 971
Trondheim kommune {(Kommunen) org.nr. 942 110 464
1.2 Grunnlag

Utbyggingsavtalen har sitt grunnlag i Retningslinjer og bestemmelser til kommuneplanens
arealdel 2012 - 2024 § 5.1, vedtatt av bystyret 21.03.2013 (forutsigbarhetsvedtak jf. plan- og
bygningsloven § 17-2), med mindre det nedenfor er bestemt noe annet.

1.3 Formal
Omréadet skal bygges ut i henhold til reguleringsplan R20130009: Blaklieggen, del av gnr/bnr
83/4, 83/7, 83/8 m.fl,, detaljregulering.

Formaélet med avtalen er 3 gjgre omradet som beskrives her byggeklart i henhold til
gjeldende reguleringsplan med bestemmelser. Formalet er 4 sikre gjennomfgring av

e offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
e offentlige ledninger

e hensynssoner

e vilkar for gjennomfgring/rekkefglgebestemmelser

slik disse fremgar av reguleringsplan og i samsvar med godkjente tekniske planer.

1.4 Bilag
Som bilag til avtalen gjelder Ledningsplan GH100 tatt inn avslutningsvis som en del av
utbyggingsavtalen.

1.5 Gjennomfaring

Offentlige anlegg som omfattes av denne avtalen, samt rigg og drift av disse anleggene,
gjennomfgres etter “anleggsbidragsmodellen” i samsvar med bystyresak 89/10, 10.06.2010
og formannskapssak 138/17, 30.05.2017.

Ved motstrid mellom vedtak truffet av bygningsmyndigheten og bestemmelser i denne
utbyggingsavtalen, gjelder bygningsmyndigheten sitt vedtak foran utbyggingsavtalen.
Utbygger oversender til Kommunen ved Eierskapsenheten kopi av eventuelle sgknader og
vedtak om dispensasjoner fra bygningsmyndigheten.

Utbygger bekoster geotekniske undersgkelser og prosjektering inkludert rapportering og om
ngdvendig, en uavhengig kontroll iht. plan- og bygningsloven og/eller uavhengig
kvalitetssikring iht. NVE-veileder 7/2014. Kopi av eventuelle rapporter oversendes til
Kommunen ved Kommunalteknikk, som gis bruksrett til innhentet geoteknisk
dokumentasjon. Ngdvendige tiltak skal gjennomfgres iht rapporter/dokumentasjon.
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2  OFFENTLIGE ANLEGG

2.1 Byggherre- og tiltakshaveransvar/praktisk giennomfgring
Kommunen er byggherre og tiltakshaver for arbeidene som omfattes av denne avtalen, og
utgver de tilhgrende rettigheter og plikter.

Utbygger sgrger for at det utarbeides ngdvendig plan- og prosjekteringsmateriale inklusive
FDV-dokumentasjon og "As Built”-tegninger for arbeidene som omfattes av denne avtalen,
if. Kommunens "Prosjekteringsverktgy”. Kommunens prosjekteringsverktgy inneholder
blant annet informasjon vedrgrende prosjektbeskrivelse, normtegninger, teknisk
plangodkjenning, veglysnorm, Designprogram for Midtbyen, VA-norm, veileder for
rapportering, med mer. Tilsvarende gjelder utarbeidelse av ngdvendig grunnlagsmateriale
og dokumentasjon i forbindelse med eventuell byggesaksbehandling.

Kommunen ved Kommunalteknikk inngdr kontraktene med entreprengrer og leverandgrer
for & gjennomfgre utbyggingen av den offentlige infrastrukturen iht. denne avtalen. For
denne type utbyggingsavtale inngdr Kommunen ikke totalentreprisekontrakt.

Utbygger skal st3 for den praktiske gjennomfgringen av ngdvendige anbudskonkurranser i
samsvar med regelverket for offentlige anskaffelser og Kommunens innkj@psreglement.
Anskaffelsen skal giennomfgres i kommunens KGV-system Mercell. Konkurransegrunnlag
utarbeides av utbygger i Mercell i samsvar med kommunens veileder. Nar utbygger har
klargjort konkurransen i Mercell, s& skal kommunen ved Kommunalteknikk kontrollere at
utlysningen gjgres iht regelverket. Etter kontroll publiseres konkurransen i Doffin av
kommunen. Utbygger skal bistd med tilbudsdpning og i evalueringsprosessen.

Med praktisk gjennomfgring menes ogsa byggeledelse og ngdvendig supplering og
oppdatering av planmaterialet. Utbygger sender manedlig statusrapport for framdrift og
pkonomi til oppgitt kontaktperson hos Kommunen.

Utbygger skal ivareta Kommunens plikter som byggherre i henhold til byggherreforskriften,
og rapportere manedlig status for SHA.

Utbygger skal ivareta Kommunens plikter som byggherre i henhold til forskrift om lgnns- og
arbeidsvilkar i offentlige kontrakter, og rapportere manedlig status for dette.

2.2 Offentlig ledningsanlegg

2.2.1 Det skal prosjekteres og bygges fplgende offentlige ledningsanlegg, jf. bilag 1:
e ny ventilkum i punkt A
e ny hovedvannledning pd strekningen A~ B
e nye vannledninger pa strekningene A~DogF -G

2.2.2 Ledningsanleggene omfatter ngdvendige tilkoblinger til og/eller av eksisterende
private vann- og avigpsanlegg, herunder eksisterende jordbruksdrenering, samt
inntak av lokalt overvann.

2.2.3 Ovennevnte ledningstraseer er & betrakte som prinsipielle traseer som kan bli endret
ved detaljgodkjenning av planer for ledningsanlegget. Ngdvendige kummer og
tilkoblinger til/av eksisterende ledningsnett inngdr i planen.

2.2.4 Ledningsanlegg som nevnt i punkt 2.2.1 og 2.2.2 skal opparbeides etter en detaljert
byggeplan iht. godkjenningsbrev fra Kommunen ved Kommunalteknikk.
Ledningsanlegget mé vaere ferdig bygd og godkjent av Kommunen ved
Kommunalteknikk fgr det blir gitt midlertidig brukstillatelse for nye boliger.
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2.2.5 Dersom ledningsanleggene kommer i berpring med kjente og ukjente
offentlige/private ledninger, herunder elektriske ledninger, vann- og
avigpsledninger, ma det foretas ngdvendige omlegginger/tilpasninger.

2.2.6 Dersom ledninger, basseng, bekkelgp etc. legges/bygges i grunn utenfor etablert
veggrunn, skal det sprges for at det foreligger tinglyst(e) erklaering(er) som gir
Kommunen rett til 3 legge, ha liggende og foreta fremtidig drift og vedlikehold av
basseng, bekkelpp, offentlige ledninger etc. i samsvar med Kommunens
standarderklaering.
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3 @KONOMI

31 Anleggsbidrag

Utbygger skal yte et anleggsbidrag som tilsvarer Kommunen sine netto kostnader ved
prosjektering/ivaretakelse av byggherrens plikter/bygging/etablering/rigg/drift av de
offentlige anlegg som omfattes av denne avtalen.

Som kompensasjon for Kommunens kostnader knyttet til administrasjon av
anleggshidragsmodellen, tilfares Kommunen i tillegg 5 % av hver faktura ekskl. mva. i
administrasjonsgebyr. Kommunen oppkrever administrasjonsgebyret som en del av
anleggsbidraget.

Utbygger baerer risikoen for at anleggsbidragsmodellen med gjennomfaring i henhold til
denne avtale, aksepteres brukt av skatte- og avgiftsmyndighetene. Vi viser her til BFU 33/05
og BFU 21/13.

Partene er av den oppfatning at utbyggingsavtalen ikke strider mot forbudet mot offentlig
stptte | E@S-avtalen eller lov om offentlig stgtte. Hvis det likevel skulle vise seg at
bestemmelsene i utbyggingsavtalen medfgrer at Kommunen far plikt til 3 tilbakebetale
merverdiavgift som er fort til fradrag, eller som Kommunen har fatt kompensasjon for fordi
utbyggingsavtalen er ansett & vaere i strid med reglene om offentlig statte, skal kommunen
holdes skadeslgs. Dette medforer at Utbygger er ansvarlig for enhver forpliktelse til & betale
tilbake offentlig stotte med eventuelle tillegg som matte rettes mot Utbygger eller
Kommunen som fplge av utbyggingsavtalen.

3.2 Sikkerhet

Som sikkerhet for ovennevnte forpliktelser tinglyser Utbygger et pantedokument til fordel
for Kommunen i samsvar med signert(e) kontrakt(er), dvs kontraktssum{mer) inklusive mva
med tillegg for 20 % uforutsette kostnader. Det tinglyses pantedokument pélydende

- Kr. 12 000 000 pd knr. 1601, gnr. 83 bnr. 4.

Pantedokumentet skal vaere tinglyst innen denne avtales ikrafttreden med ngdvendig
prioritet. Det er Kommunen som vurderer hvorvidt tilbudt prioritet gir tilstrekkelig sikkerhet
for forpliktelsen.
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4 GRUNN- OG RETTIGHETSAVSTAELSE

4.1 Grunnavstdelse
Utbygger overdrar eiendomsretten til areal regulert til offentlig formal til Kommunen ved

denne avtales ikrafttreden, jf. punkt 5.3.

Arbeidene med offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur starter ikke opp fgr
hjemmelen til arealene er overfgrt eller ngdvendige disposisjonsfullmakter fra grunneier
foreligger. Arealene m3 vaere fradelt iht. reguleringsplanens formalsgrenser. Areal til
oppmalt offentlig samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur {veggrunn) kan Kommunen selv
overfgre hjemmelen til, ved & utstede hjemmelserklaering etter tinglysingsloven.

Arealene overskjgtes vederlagsfritt og kostnadsfritt til Kommunen. Eventuelle

grensejusteringer som fglge av endret giennomfgring av offentlig samferdselsanlegg mv. i
forhold til gjeldende plan, plikter Utbygger 3 bes@rge og bekoste

4.2 Rettighetsavstaelse

Utbygger inngér avtaler med eventuelle bergrte grunneiere om avstaelse av ngdvendig
rettigheter, jf. punkt 2.2, og betaler erstatning for de inngrep som tiltakene matte medfgre.
Utbygger besgrger tinglysing av ngdvendige rettigheter.

Arbeidene med det enkelte offentlige anlegg starter ikke opp for ngdvendige rettigheter er
ervervet.
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5 AVSLUTTENDE BESTEMMELSER

5.1 Transport av avtalen

Avtalen kan transporteres til ny avtalepart, forutsatt at Kommunen ved Eierskapsenheten pd
forhand godkjenner den nye avtaleparten. Ved transport av avtalen til ny avtalepart har
Kommunen ved Eierskapsenheten rett tit 4 justere avtaleinnholdet. Ny avtalepart
godkjennes ikke for det etableres en ny, for Kommunen, tilfredsstillende sikkerhet for
framtidige anleggsbidrag.

5.2 Tvist

Dersom det skulle oppsta tvist mellom partene i forbindelse med forstaelsen av denne
avtalen, skal dette sa langt det er mulig, sgkes lgst ved minnelige forhandlinger. | motsatt
fall bringes tvisten inn for ordinaer domstol. Partene vedtar Trondheim som verneting.

Dersom det skulle oppsté en tvist mellom Kommunen og entreprengren eller annen
tredjemann, om forhold som skyldes Utbygger, baerer Utbygger det gkonomiske ansvaret
for dette.

5.3 lkrafttredelse
Avtalen trer i kraft nar den er bindende for begge parter.

Avtalen er bindende for Kommunen fgrst nar Eierskapssjefen har underskrevet avtalen, og
det foreligger tinglyst pantesikkerhet eller annen sikkerhet som Kommunen finner
tilfredsstillende.

Avtalen er bindende for Utbygger fgrst nar avtalen er signert pa vegne av Utbygger.

Utbyggingsavtalen gjelder giennomfering av kommunal arealplan. Utbyggingsavtalen skal
ikke signeres av partene for:

Fristen for & paklage reguleringsplan er utlppt uten at planvedtaket er paklaget, eller
e Klage pa reguleringsplanen er avgjort av hoyeste forvaitningsinstans, og/eller
e Kjent sgksmal om gyldigheten av planvedtaket eller krav om erstatning som falge av
vedtaket er rettskraftig avgjort

Avtalen innebzaerer ingen gkonomisk forpliktelse for noen av avtalepartene, dersom det ikke
blir noe av utbyggingsprosjektet.

5.4  Reforhandling/Opphgr

Begge parter kan kreve reforhandling av avtalen, dersom det er gatt 3 ar siden avtalen ble
signert, uten at utbyggingen av Blaklieggen er pastartet, eller dersom det fgr denne tid skjer
en endring i det rettslige grunnlaget for denne avtalen (herunder vedtas ny reguleringsplan).

Dersom partene ikke blir enige om en reforhandlet avtale, gjelder avtalen sa langt den ikke
er i strid med norsk rett (herunder ny vedtatt plan). Dette fratar ikke Utbygger plikten til 3
gjennomfgre avtalens punkt 4, dersom utbyggingen av Blaklieggen er péstartet.

5.5 Avtaleeksemplarer
Avtalen utferdiges i 2 -to- likelydende eksemplarer, med ett til hver av partene.
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1. INNLEDNING

1.1 Avtaleparter

Bissmiet AS (Utbygger) org.nr. 994 000 403
Trondheim kommune (Kommunen) org.nr. 942 110 464
1.2 Grunnlag

Utbyggingsavtalen har sitt grunnlag i:

e Retningslinjer og bestemmelser til kommuneplanens arealdel 2012 - 2024, vedtatt av bystyret
21.03.2013, § 5.1 (forutsigbarhetsvedtak jf. plan- og bygningsloven § 17-2)

e prinsippet om full kostnadsoverveltning, som vedtatt av bystyret i sak 75/ 1993
med mindre det nedenfor er bestemt noe annet.

1.3 Formal
Omradet skal bygges ut i henhold til reguleringsplan r20160006: Brudalsvegen 1B og 1C.

Formalet med avtalen er a gjgre omradet som beskrives her byggeklart i henhold til gjeldende
reguleringsplan med bestemmelser. Formalet er 3 sikre gjennomfegring av

offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
offentlige ledninger \

offentlig grénnstruktur

vilkar for gjennomfgring/rekkefglgebestemmelser

slik disse fremgar av reguleringsplan og i samsvar med godkjente tekniske planer.

1.4 Bilag
Som bilag til avtalen gjelder:

I. Ledningsplan
II. Reguleringsplan

Bilagene er inntatt avslutningsvis i avtalen.

1.5 Gjennomfgring

All offentlig infrastruktur som Utbygger forplikter seg til 3 oppfgre i henhold til denne avtale, ma
anses som en bygge- og anleggskontrakt i samsvar med regelverket om offentlige anskaffelser. Dette
innebeerer bl.a. at Utbygger selv ma sette seg inn i gjeldende regelverk og sgrge for at det blir
etterfulgt.

Utbygger sarger for at det utarbeides ngdvendig plan- og prosjekteringsmateriale inklusive FDV-
dokumentasjon og ”As Built”-tegninger for arbeidene som omfattes av denne avtalen, jf. Kommunens
"Prosjekteringsverktgy”. Kommunens prosjekteringsverktgy inneholder blant annet informasjon
vedrgrende prosjektbeskrivelse, normtegninger, teknisk plangodkjenning, veglysnorm,
Designprogram for Midtbyen, VA-norm, veileder for rapportering, med mer. Tilsvarende gjelder
utarbeidelse av ngdvendig grunnlagsmateriale og dokumentasjon i forbindelse med eventuell
byggesaksbehandling.
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| de tilfeller tiltaket ikke er sgknadspliktig i henhold til plan- og bygningslovens bestemmelser, skal
arbeidet utfgres av Utbygger med aktgr(er) som er godkjent i de tiltaksklasser som Kommunen ved
bygningsmyndigheten bestemmer.

Utbygger utarbeider framdriftsplan for prosjektet. Denne framlegges Kommunen ved
Kommunalteknikk til uttalelse og orientering i god tid fgr anlegget igangsettes. Utbygger plikter a
varsle Kommunen ved Trondheim bydrift ved oppstart.

Utbygger er ansvarlig for at avvik og endringer som er ngdvendig i forhold til plangrunnlaget, blir tatt
opp med respektive forvaltningsmyndigheter.

Ved motstrid mellom vedtak truffet av bygningsmyndigheten og bestemmelser i denne
utbyggingsavtalen, gjelder bygningsmyndigheten sitt vedtak foran utbyggingsavtalen.

Det kan vaere aktuelt 8 samkjgre kabelanlegg, fiernvarmeanliegg og kommunaltekniske anlegg. For
prosjekteringsarbeidene starter, skal derfor Utbygger ta kontakt med de respektive ansvarlige med
sikte pa d innga en avtale vedrgrende et slikt samarbeide.

Utbygger ma selv avklare forholdet til konsesjonsloven.
| forbindelse med krav til bygge- og anleggsfasen, vises til reguleringsplanen pkt. 8.5.

Utbygger bekoster geotekniske undersgkelser og prosjektering inkludert rapportering og om
ngdvendig, en uavhengig kontroll int. plan- og bygningsloven og/eller uavhengig kvalitetssikring iht.
NVE-veileder 7/2014. Kopi av eventuelle rapporter oversendes til Kommunen ved Kommunalteknikk,
som gis bruksrett til innhentet geoteknisk dokumentasjon. N@dvendige tiltak skal giennomfgres iht.
rapporter/dokumentasjon.
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OFFENTLIGE ANLEGG

Offentlig ledningsanlegg

Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster fglgende offentlige ledningsanlegg, jf. bilag I:

@ ny vannledning (VL 300), overvannsledning (OV 250), og spillvannsledning (SP 200) vist
med gul og blad markering.

Ovennevnte ledningstraséer er a betrakte som prinsipielle traséer som kan bli endret ved
detaljgodkjenning av planer for ledningsanlegget. Ledningsanleggene omfatter ngdvendige
tilkoblinger til og/eller av eksisterende kummer, private vann- og avigpsanlegg, herunder
eksisterende jordbruksdrenering, samt inntak av lokalt overvann.

Ledningsanlegget nevnt i pkt. 2.1.1, skal opparbeides etter en detaljert ledningsplan som skal
godkjennes av Kommunen ved Kommunalteknikk fgr anlegget pastartes, og ma veere
ferdigbygd og godkjent av Kommunen fgr det blir gitt midlertidig brukstillatelse for de nye
boligene.

Dersom Utbygger kommer i bergring med kjente og ukjente offentlige/ private ledninger/
kabler/rar, er det Utbygger sitt ansvar a besgrge og bekoste eventuelle ngdvendige
omlegginger/tilpasninger.

Dersom ledninger, basseng, bekkelgp etc. legges/bygges utenfor offentlig eid areal/ offentlig
veggrunn, besgrger Utbygger tinglyste erklaeringer som gir Kommunen rett til a ha liggende og
a foreta fremtidig drift og vedlikehold av offentlige ledninger i samsvar med Kommunens
standarderklzaring. Erklaeringen skal foreligge senest ved overtakelse av anleggene, jf. pkt. 2.5.

Offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster opparbeidelse av fglgende tiltak i henhold til
vedtatt reguleringsplan:

® Fortau o_F1 vist pa bilag !l

Sluk- og overvannssystem for veger og plasser er en del av trafikkanlegget. Tilsvarende gjelder
ngdvendig tilpasning til eksisterende veg, avkjgrsler og naboeiendommer.

Detaljplaner for offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur skal vaere godkjent av de
respektive vegmyndigheter f@gr ramme-/ igangsettingstillatelse for tiltak gis.

Tiltak nevnt i punkt 2.2.1 skal vaere ferdig opparbeidet, godkjent og overtatt av Kommunen fgr
brukstillatelse for boligene kan gis.

Utbygger er ansvarlig for og bekoster renhold og istandsetting av offentlig veg-/gateareal som
blir tilgriset og/ eller pafgrt skade som fglge av bygge- og anleggsvirksomheten og
provisoriske trafikkavviklingstiltak.

Ngdvendig skilting inkludert gatenavnskilt samt eventuelle fartsdempende og
trafikkregulerende tiltak i omradet, samt holdeplasser og leskur, er Utbygger sitt ansvar.
Utbygger baerer ogsa kostnadene med dette. Skiiting skal skje etter skiltplan godkjent av de
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respektive skiltmyndighetene.

Behovet for fartsdempende tiltak i omradet avklares med Kommunen ved Byplankontoret.

2.3 Offentlig gronnstruktur
Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster opparbeideise av fglgende tiltak i henhold til vedtatt

reguleringsplan:
® Turveg o_T vist pa bilag Il.

Nedvendig VA-anlegg i forbindelse med grgnnstruktur inngdr i opparbeidelsen.

Detaljplan for offentlig grennstruktur skal veere godkjent av Kommunen ved Kommunalteknikk
avdeling landskapsarkitektur og Enhet for Idrett og friluftsliv senest for ramme-/igangsettingstillatelse
for tiltak innenfor regulert grennstruktur kan gis.

Turveg o_T skal vaere opparbeidet og godkjent far brukstillatelse for boligene kan gis.

Utbygger har ansvar for etablering og skj@tsel i 3 ar fra overtakelsesdato. | denne perioden skal det
giennomfgres 1 befaring i siste halvdel av juni og 1 befaring i siste halvdel av september hvert ar. |
tillegg gjennomfgres sluttbefaring f@r overlevering. Sluttbefaring kan erstattes av en av de &rlige
befaringene hvis disse sammenfaller i tid. Dersom det etableres beplantning i offentlig grannstruktur,
inngar ogsa etableringsskjgtsel i avtalen.

24 Gatelys

Utbygger besprger og bekoster etablering av offentlig gatelys. Med offentlig gatelys menes all
belysning av areal regulert til offentlig samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur og grgnnstruktur.
Arbeidet utfgres etter belysningsplan med lysberegning som skal veere skriftlig godkjent av
Kommunen ved Kommunalteknikk fgr tiltak iverksettes.

Utbygger besgrger og bekoster ngdvendige provisoriske omlegginger i anleggsperioden. Dette
inkluderer ogsa omlegging/utbedring av eksisterende gatelys.

Planlegging, utforming, godkjennelse, overtakelse og dokumentasjon skal skje i henhold til
kommunens til enhver tid gjeldende veglysnorm “Retningslinjer for utbygging og overtakelse av
offentlig vegbelysning i Trondheim kommune”.

25 Overtakelse av offentlige anlegg

Kommunen overtar vedlikeholdet av ledningsanlegg nevnt i punkt 2.1 og offentlige kommunale
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur nevnt i punkt 2.2 nar arbeidene er fullfgrt i henhold til
tekniske planer, godkjent og overtakelsesprotokoll foreligger.

Grennstruktur som nevnt i punkt 2.3 overtas til kommunal drift og vedlikehold 3 &r etter
overtakelsesdato.
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3. GKONOMI

31

3.2
3.2.1

3.2.2

3.3

@konomisk bidrag/oppgjer
For del av anlegg nevnt i punkt 2.1, betaler Kommunen kr. 2 729 701,- eks. mva. Det utbetales

pa fglgende betingelser:

e Kr.2 000 000,- eks. mva. utbetales mot tilsendt faktura fra utfgrende entreprengr nar
vannledninger settes i drift og er overtatt av Kommunalteknikk iht. punkt 2.5.

o Kr.729 701,- eks. mva. utbetales mot tilsendt faktura fra utfgrende entreprengr nar
resterende anlegg nevnt i punkt 2.1 er fullfgrt og overtatt av Kommunalteknikk iht.
punkt 2.5.

Sikkerhet

Garantidokument

Som sikkerhet for forpliktelser i henhold til denne avtale, stiller Utbygger en bankgaranti med
garantibelgp palydende kr. 3 000 000,-. Bankgarantien skal vaere en pakravsgaranti.

Garantiforpliktelser
For de anleggene som skal overtas til kommunalt vedlikehold har Utbygger ansvaret for at
entreprengren(e) garanterer anlegget i 3 ar etter at Kommunen har overtatt anlegget.

Som sikkerhet for dette stiller entreprengren en bankgaranti i henhold til NS 8405 pa 3% av
kontraktssummen for forhold som kan paberopes de 3 fgrste arene etter overdragelsen.

Bankgarantien overdras til Kommunen ved overtakelsesforretning, og anleggene anses ikke
overtatt av Kommunen fgr bankgarantien foreligger.

Grunneiertilskudd/ Refusjon fra andre grunneiere

Utbygging av omradet skjer i privat regi etter avtale med Kommunen. | den utstrekning Utbygger
forskutterer utgifter for andre grunneiere ma Utbygger selv forhandle og avtale innbetaling av
grunneiertilskudd for disse.

Dersom avtaler ikke kommer i stand og Utbygger vil be Kommunen foreta beregning og innkreving fra
andre grunneiere i samsvar med bestemmelsene i plan- og bygningsloven kap. 18 om refusjon, plikter
Utbygger fgr anlegget igangsettes a sende inn planer med kart og kostnadsoverslag til Kommunen.
Kartet skal vise de tiltak som det kreves refusjon for og hvilke eiendommer som antas
refusjonspliktige. Med tanke pa eventuell refusjonsberegning har Utbygger ansvaret for at
anleggsregnskapet fgres slik at det gir opplysninger om de utgifter som skal med i
refusjonsgrunnlaget.
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4. GRUNN- OG RETTIGHETSAVSTAELSE

4.1 Grunn- og rettighetsavstaelse

For areal som er regulert til offentlige formal jf punkt 2.2 og 2.3, som bygges i henhold til denne
avtale, og som ikke eies av Kommunen, besgrger Utbygger a skaffe tilveie/ legge ut ngdvendig grunn
med tillegg for eventuelle fyllinger og skjeeringer i samsvar med gjeldende reguleringsplan.

Utbygger inngar avtaler med eventuelt bergrte grunneiere om grunnavstaelse og eventuelle andre
rettigheter, inkiudert ngdvendige rettigheter for ledninger og avfallsanlegg, og avtaler erstatning for
de inngrep som tiltakene matte medfgre. Utbygger besgrger og bekoster tinglysing av erklaering(er).

Areal som er i utbyggerens besittelse og som er regulert til offentlig formal, jf. punkt 2.2 og 2.3,
avstas vederlagsfritt til kommunen. Areal regulert til offentlig (teknisk og grent) formél, som eies av
Kommunen og som bygges i henhold til denne avtale, stilles vederlagsfritt til disposisjon for Utbygger.
Utbygger gis fullmakt til 3 seke om fradeling og oppmaling av Kommunens arealer som er ngdvendig
for giennomfg@ring av utbyggingsprosjektet.

For areal som medgar til tiltak i henhold til pkt. 2.2 og 2.3, utstedes egne matrikkelbrev over arealene
som overskjgtes vederlagsfritt til Kommunen. Alle omkostninger i forbindelse med fradeling og
oppmaling av arealer, utstedelse av matrikkelbrev, tinglysing, overskjgting etc. betales av Utbygger.
Utbygger plikter 3 spke om fradeling og oppmaling for disse arealene umiddelbart etter at avtalen er
undertegnet av begge parter.
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5. AVSLUTTENDE BESTEMMELSER

5.1 Transport av avtalen

Avtalen kan transporteres til ny avtalepart, forutsatt at Kommunen ved Eierskapsenheten pa forhand
godkjenner den nye avtaleparten. Ved transport av avtalen til ny avtalepart har Kommunen ved
Eierskapsenheten rett til 3 justere avtaleinnholdet.

5.2 Tvist

Dersom det skulle oppsta tvist mellom partene i forbindelse med forstdelsen av denne avtalen, skal
dette sa langt det er mulig, sgkes Igst ved minnelige forhandlinger. | motsatt fall bringes tvisten inn
for ordinaer domstol. Partene vedtar Trondheim som verneting.

5.3 lkrafttredelse
Avtalen trer i kraft nar den er bindende for begge parter.

Avtalen er bindende for Kommunen fgrst nar leder av Eierskapsenheten har underskrevet avtalen, og
det foreligger tinglyst pantesikkerhet.

Avtalen er bindende for Utbygger fgrst nar avtalen er signert pd vegne av Utbygger.

Utbyggingsavtalen gjelder gjennomfgring av kommunal arealplan. Utbyggingsavtalen skal ikke
signeres av partene fer:

® Fristen for a paklage reguleringsplan er utlgpt uten at planvedtaket er paklaget, eller

e Klage pa reguleringsplanen er avgjort av hgyeste instans, og/eller

e Kjent sgksmal om gyldigheten av planvedtaket eller krav om erstatning som fglge av vedtaket
er avgjort av hgyeste domstolinstans

Avtalen innebzerer ingen gkonomisk forpliktelse for noen av avtalepartene, dersom det ikke blir noe
av utbyggingsprosjektet.

5.4  Reforhandling/Opphgr

Begge parter kan kreve reforhandling av avtalen, dersom det er gatt 3 ar siden avtalen ble signert,
uten at utbyggingen av Brudalsvegen 1B og 1C er pastartet, eller dersom det fgr denne tid skjer en
endring i det rettslige grunnlaget for denne avtalen (herunder vedtas ny reguleringsplan).

Dersom partene ikke blir enige om en reforhandlet avtale, gjelder avtalen sa langt den ikke er i strid
med norsk rett (herunder ny vedtatt plan). Dette fratar ikke Utbygger plikten til & gjennomfgre
avtalens punkt 4, dersom utbyggingen av Brudalsvegen 1B og 1C er pastartet.

5.5  Avtaleeksemplarer
Avtalen utferdiges i 2 -to- likelydende eksemplarer, med ett til hver av partene.

4
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UTBYGGINGSAVTALE

PRESIDENTVEITA OG MUNKHAUGVEITA

Arkivkode 4UA 603.443
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1 INNLEDNING

1.1 Avtaleparter

Realinvest AS (Utbygger) org.nr. 991 762 299
Trondheim kommune (Kommunen) org.nr. 942 110 464
1.2 Grunnlag

Utbyggingsavtalen har sitt grunnlag i Retningslinjer og bestemmelser til kommuneplanens
arealdel 2012 - 2024 § 5.1, vedtatt av bystyret 21.03.2013 (forutsigbarhetsvedtak jf. plan- og
bygningsloven § 17-2), med mindre det nedenfor er bestemt noe annet.

1.3 Formal
Omradet skal bygges ut i henhold til reguleringsplan R118ba: Munkhaugveita/ Schultz gate

m. fl. og R20100089: Detaljregulering av Munkhaugveita 5 og 7.

Formalet med avtalen er a gjore omradet som beskrives her byggeklart i henhold til
gjeldende reguleringsplan med bestemmelser. Formalet er & sikre gjennomfgring av

e offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
offentlige ledninger

® hensynssoner

vilkar for gjennomfaring/rekkefglgebestemmelser

slik disse fremgar av reguleringsplan og i samsvar med godkjente tekniske planer.

1.4 Bilag

Som bilag til avtalen gjelder utsnitt av kommunens kart som viser gjeldende
reguleringsplaner, jf punkt 1.3. over. Bilaget er tatt inn avslutningsvis i avtalen og
planomrédene er merket henholdsvis A og B etter rekkefglgen de er nevnt under punkt 1.3.

1.5 Gjennomfgring
Offentlige anlegg som omfattes av denne avtalen, samt rigg og drift av disse anleggene,
giennomfgres etter “anleggsbidragsmodellen” i samsvar med bystyresak 89/10, 10.06.2010

og formannskapssak 138/17, 30.05.2017.

Ved motstrid mellom vedtak truffet av bygningsmyndigheten og bestemmelser i denne
utbyggingsavtalen, gjelder bygningsmyndigheten sitt vedtak foran utbyggingsavtalen.
Utbygger oversender til Kommunen ved Eierskapsenheten kopi av eventuelle spknader og
vedtak om dispensasjoner fra bygningsmyndigheten.

Utbygger bekoster ngdvendige geotekniske undersgkelser og prosjektering inkludert
rapportering og om ngdvendig, tredjepartskontroll. Kopi av rapporter oversendes til
Kommunen ved Kommunalteknikk for godkjenning. N@dvendige tiltak som er nedfelt i
rapportene skal veere gjennomfgrt fgr utbygging igangsettes.

Det vises for gvrig til vilkar for gjennomfgring, inntatt som en del av
reguleringsbestemmelsene. Dette omfatter plan for stgybeskyttelse, krav til renhold og
stovdemping, arkeologisk gransking/ vern i grunnen/ automatisk fredet kulturminne og

handtering av forurenset grunn mv. % 6}‘/’
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2  OFFENTLIGE ANLEGG

2.1 Byggherre- og tiltakshaveransvar/praktisk giennomfgring
Kommunen er byggherre og tiltakshaver for arbeidene som omfattes av denne avtalen, og
utever de tilhgrende rettigheter og plikter.

Utbygger s@rger for at det utarbeides ngdvendig plan- og prosjekteringsmateriale inklusive
FDV-dokumentasjon og ”As Built”-tegninger for arbeidene som omfattes av denne avtalen,
if. Kommunens “Prosjekteringsverktgy”. Kommunens prosjekteringsverktgy inneholder
blant annet informasjon vedrgrende prosjektbeskrivelse, normtegninger, teknisk
plangodkjenning, veglysnorm, Designprogram for Midtbyen, VA-norm, veileder for
rapportering, med mer. Tilsvarende gjelder utarbeidelse av ngdvendig grunnlagsmateriale
og dokumentasjon i forbindelse med eventuell byggesaksbehandling.

Kommunen ved Kommunalteknikk inngar kontraktene med entreprengrer og leverandgrer
for a gjennomfgre utbyggingen av den offentlige infrastrukturen iht. denne avtalen, og
inngar ikke kontrakt om totalentreprise.

Utbygger skal sta for den praktiske gjennomfgringen av ngdvendige anbudskonkurranser i
samsvar med regelverket for offentlige anskaffelser og Kommunens innkjgpsreglement.
Utbygger sgrger for at det utarbeides konkurransegrunnlag og bistar i evalueringsprosessen
i anbudskonkurransene. Med praktisk gjennomfgring menes ogsa byggeledelse og
ngdvendig supplering og oppdatering av planmaterialet. Utbygger sender manedlig
statusrapport for framdrift og skonomi til oppgitt kontaktperson hos Kommunen.

Utbygger skal ivareta Kommunens plikter som byggherre i henhold til byggherreforskriften,
og rapportere manedlig status for SHA.

Utbygger skal ivareta Kommunens plikter som byggherre i henhold til forskrift om Ignns- og
arbeidsvilkar i offentlige kontrakter, og rapportere manedlig status for dette.

2.2 Offentlig ledningsanlegg

2.2.1 Det skal prosjekteres og etableres ngdvendige tiltak for overvannshandtering med
tilhgrende drensarbeider. Tiltakene skal opparbeides etter detaljerte planer som skal
godkjennes av Trondheim kommune ved Kommunalteknikk og eventuelt andre
myndigheter (Riksantikvaren).

2.2.2 Ledningsanleggene omfatter ngdvendige tilkoblinger til og/eller av eksisterende
private vann- og avlgpsanlegg samt inntak av lokalt overvann.

2.2.3 Ovennevnte ledningstraseer er a betrakte som prinsipielle traseer som kan bli endret
ved detaljgodkjenning av planer for ledningsanlegget. Ngdvendige kummer og
tilkoblinger til/av eksisterende ledningsnett inngar i planen.

2.2.4 Ledningsanlegg som nevnt i punkt 2.2.1 og 2.2.2 skal opparbeides etter en detaljert
byggeplan iht. godkjenningsbrev fra Kommunen ved Kommunalteknikk.
Ledningsanlegget ma vaere ferdig bygd og godkjent av Kommunen ved
Kommunalteknikk fgr det blir gitt ferdigattest for ny bebyggelse.

2.2.5 Dersom ledningsanleggene kommer i bergring med kjente og ukjente

offentlige/private ledninger, herunder elektriske ledninger, vann- og Lﬁ?&‘/ ’%
\
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avigpsledninger, ma det foretas ngdvendige omlegginger/tilpasninger.

2.3 Offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
2.3.1 Det skal prosjekteres og bygges kommunale anlegg som inngar i offentlige
trafikkomrader i henhold til vedtatt reguleringsplan:
e Munkhaugveita fra Munkegata til Schultz gate
e Fortau innenfor planomradet merket (A)
Anleggene skal opparbeides etter en detaljert byggeplan iht. godkjenningsbrev fra
Kommunen ved Kommunalteknikk.

Sluk- og overvannssystem for veger og plasser er en del av trafikkanlegget.
Tilsvarende gjelder ngdvendig tilpasning til eksisterende veg, avkjgrsler og
naboeiendommer.

2.3.2 Offentlige trafikkomrader skal ferdigstilles fgr det gis ferdigattest for boliger i
planomrade merket (A) og far det gis brukstillatelse for boliger innenfor planomrade
merket (B).

2.3.3 Det skal utfgres og bekostes renhold og istandsetting av offentlig veg-/gateareal som
blir tilgriset og/eller pafgrt skade som fglge av bygge- og anleggsvirksomheten og
provisoriske trafikkavviklingstiltak.

mﬁMW

92038/18 Side 5av 9 Organisasjonsnummer: 942 110 464



3 @KONOMI

3.1 Anleggsbidrag

Utbygger skal yte et anleggsbidrag som tilsvarer Kommunen sine netto kostnader ved
prosjektering/ivaretakelse av byggherrens plikter/bygging/etablering/rigg/drift av de
offentlige anlegg som omfattes av denne avtalen.

Som kompensasjon for Kommunens kostnader knyttet til administrasjon av
anleggsbidragsmodellen, tilfgres Kommunen i tillegg 7 % av hver faktura ekskl. mva. i
administrasjonsgebyr. Kommunen oppkrever administrasjonsgebyret som en del av
anleggsbidraget.

Utbygger baerer risikoen for at anleggsbidragsmodellen med gjennomfgring i henhold til
denne avtale, aksepteres brukt av skatte- og avgiftsmyndighetene. Vi viser her til BFU 33/05
og BFU 21/13.

Partene er av den oppfatning at utbyggingsavtalen ikke strider mot forbudet mot offentlig
stptte i E@S-avtalen eller lov om offentlig stgtte. Hvis det likevel skulle vise seg at
bestemmelsene i utbyggingsavtalen medfgrer at Kommunen far plikt til a tilbakebetale
merverdiavgift som er fgrt til fradrag, eller som Kommunen har fatt kompensasjon for fordi
utbyggingsavtalen er ansett a veere i strid med reglene om offentlig stgtte, skal kommunen
holdes skadeslgs. Dette medfg@rer at Utbygger er ansvarlig for enhver forpliktelse til 3 betale
tilbake offentlig statte med eventuelle tillegg som matte rettes mot Utbygger eller
Kommunen som fglge av utbyggingsavtalen.

3.2 Sikkerhet

Som sikkerhet for ovennevnte forpliktelser tinglyser Utbygger et pantedokument til fordel
for Kommunen palydende 2 millioner kroner pa gnr. 6 bnr. 30 snr. 1 og 2 i 5001 Trondheim
kommune.

Pantedokumentet skal veere tinglyst innen denne avtales ikrafttreden. Pantedokumentet
skal tinglyses med slik prioritet, at den gir Kommunen ngdvendig sikkerhet.

Dersom leverandgrkontrakter i forbindelse med kommunale infrastrukturanlegg, inklusive
mva og 20 % uforutsett, overstiger samlet sikkerhet pa 2 millioner kroner, skal ovennevnte
sikkerhet gkes tilsvarende. @kt sikkerhet stilles i form av nytt/nye pantedokument fgr
Kommunens signering av kontrakt med entreprengr.

w Uy
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4 GRUNN- OG RETTIGHETSAVSTAELSE

4.1 Grunnavstaelse
Utbygger overdrar eiendomsretten til areal regulert til offentlig formal til Kommunen ved
denne avtales ikrafttreden, jf. punkt 5.3.

Arbeidene med offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur starter ikke opp far
hjemmelen til arealene er overfgrt eller ngdvendige disposisjonsfullmakter fra grunneier
foreligger. Arealene ma vaere fradelt iht. reguleringsplanens formalsgrenser. Areal til
oppmalt offentlig samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (veggrunn) kan Kommunen selv
overfgre hjemmelen til, ved a utstede hjemmelserklaering etter tinglysingsloven.

Arealene overskjgtes vederlagsfritt og kostnadsfritt til Kommunen. Eventuelle
grensejusteringer som fglge av endret gjennomfgring av offentlig samferdselsanlegg mv. i
forhold til gjeldende plan, plikter Utbygger a besgrge og bekoste.

4.2 Rettighetsavstaelse

Utbygger inngdr avtaler med eventuelle bergrte grunneiere om avstaelse av ngdvendig
rettigheter, jf. punktene 2.2 og 2.3, og betaler erstatning for de inngrep som tiltakene matte
medfgre. Utbygger besgrger tinglysing av ngdvendige rettigheter.

Arbeidene med det enkelte offentlige anlegg starter ikke opp f@r ngdvendige rettigheter er
ervervet.

e MW
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5 AVSLUTTENDE BESTEMMELSER

5.1 Transport av avtalen

Avtalen kan transporteres til ny avtalepart, forutsatt at Kommunen ved Eierskapsenheten pa
forhand godkjenner den nye avtaleparten. Ved transport av avtalen til ny avtalepart har
Kommunen ved Eierskapsenheten rett til a justere avtaleinnholdet. Ny avtalepart
godkjennes ikke fgr det etableres en ny, for Kommunen, tilfredsstillende sikkerhet for
framtidige anleggsbidrag.

5.2 Tvist

Dersom det skulle oppsta tvist mellom partene i forbindelse med forstaelsen av denne
avtalen, skal dette sa langt det er mulig, sgkes Igst ved minnelige forhandlinger. | motsatt
fall bringes tvisten inn for ordinaer domstol. Partene vedtar Trondheim som verneting.

Dersom det skulle oppsta en tvist mellom Kommunen og entreprengren eller annen
tredjemann, om forhold som skyldes Utbygger, baerer Utbygger det gkonomiske ansvaret
for dette.

5.3 Ikrafttredelse
Avtalen trer i kraft nar den er bindende for begge parter.

Avtalen er bindende for Kommunen fgrst nar Eierskapssjefen har underskrevet avtalen, det
foreligger slik sikkerhet som nevnt i punkt 3.2 og grunn og rettighetsavstaelse er ordnet i
samsvar med punkt 4.

Utbyggingsavtalen gjelder gjennomfgring av kommunal arealplan. Utbyggingsavtalen trer
derfor ikke i kraft dersom vedtak om reguleringsplan paklages eller at det fremmes
innsigelser mot vedtatt reguleringsplan, jf. plbl. §§ 5-4 og 5-5.

Avtalen er bindende for Utbygger nar avtalen er signert pa vegne av Utbygger.

Avtalen utferdiges i 2 -to- likelydende eksemplarer, med ett til hver av partene.

....................

Realinvest AS

Trondhgim kommune

Saksbehandler: Ase Rita Ellingsen
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Bilag til utbyggingsavtalen

A: R118ba: Munkhaugveita/ Schultz gate m. fl. og

B: R20100089: Detaljregulering av Munkhaugveita 5 og 7

| 128

W0: 128
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1 INNLEDNING

1.1 Avtaleparter

Sorgenfri Utbyggingsselskap AS (Utbygger) org.nr. 992 539 763
Trondheim kommune (Kommunen) org.nr. 942 110 464
1.2 Grunnlag

Utbyggingsavtalen har sitt grunnlag i Retningslinjer og bestemmelser til kommuneplanens
arealdel 2012 - 2024 § 5.1, vedtatt av bystyret 21.03.2013 (forutsigbarhetsvedtak jf. plan- og
bygningsloven § 17-2), med mindre det nedenfor er bestemt noe annet.

1.3 Formal
Omradet skal bygges ut i henhold til reguleringsplan R20100057: “Sorgenfriveien 18 gnr 73

bnr 72”.

Formalet med avtalen er a gjgre omradet som beskrives her byggeklart i henhold til
gjeldende reguleringsplan med bestemmelser. Formalet er a sikre gjennomfgring av

e offentlige ledninger
e vilkar for giennomfgring/rekkefpigebestemmelser

slik disse fremgar av reguleringsplan og i samsvar med godkjente tekniske planer.

1.4 Bilag
Som bilag til avtalen gjelder vedlagt ledningsplan (GH201).

1.5 Gjennomfgring

Offentlige anlegg som omfattes av denne avtalen, samt rigg og drift av disse anleggene,
gjennomfgres etter "anleggsbidragsmodellen” i samsvar med bystyresak 89/10, 10.06.2010
og formannskapssak 138/17, 30.05.2017.

Ved motstrid mellom vedtak truffet av bygningsmyndigheten og bestemmelser i denne
utbyggingsavtalen, gjelder bygningsmyndigheten sitt vedtak foran utbyggingsavtalen.
Utbygger oversender til Kommunen ved Eierskapsenheten kopi av eventuelle sgknader og
vedtak om dispensasjoner fra bygningsmyndigheten.

Utbygger bekoster geotekniske undersokelser og prosjektering inkludert rapportering og om
ngdvendig, en uavhengig kontroll iht. plan- og bygningsloven og/eller uavhengig
kvalitetssikring iht. NVE-veileder 7/2014. Kopi av eventuelle rapporter oversendes til
Kommunen ved Kommunalteknikk, som gis bruksrett til innhentet geoteknisk
dokumentasjon. N@dvendige tiltak skal giennomfgres iht rapporter/dokumentasjon.

Nar det gjelder krav til bygge- og anleggsperioden og gvrige vilkar for gjennomfgring vises
det til reguleringsbestemmelsene.
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2  OFFENTLIGE ANLEGG

2.1 Byggherre- og tiltakshaveransvar/praktisk gjennomfgring
Kommunen er byggherre og tiltakshaver for arbeidene som omfattes av denne avtalen, og
utgver de tilhgrende rettigheter og plikter.

Utbygger sorger for at det utarbeides ngdvendig plan- og prosjekteringsmateriale inklusive
FDV-dokumentasjon og ”As Built”-tegninger for arbeidene som omfattes av denne avtalen,
if. Kommunens ”Prosjekteringsverktgy”. Kommunens prosjekteringsverktgy inneholder
blant annet informasjon vedrgrende prosjektbeskrivelse, normtegninger, teknisk
plangodkjenning, veglysnorm, Designprogram for Midtbyen, VA-norm, veileder for
rapportering, med mer. Tilsvarende gjelder utarbeidelse av ngdvendig grunnlagsmateriale
og dokumentasjon i forbindelse med eventuell byggesaksbehandling.

Kommunen ved Kommunalteknikk inngar kontraktene med entreprengrer og leverandgrer
for & gjennomfgre utbyggingen av den offentlige infrastrukturen iht. denne avtalen. For
denne type utbyggingsavtale inngdr Kommunen ikke totalentreprisekontrakt.

Utbygger skal sta for den praktiske gjennomfgringen av ngdvendige anbudskonkurranser i
samsvar med regelverket for offentlige anskaffelser og Kommunens innkjppsreglement.
Anskaffelsen skal giennomfgres i kommunens KGV-system Mercell. Konkurransegrunnlag
utarbeides av utbygger i Mercell i samsvar med kommunens veileder. Nar utbygger har
klargjort konkurransen i Mercell, sa skal kommunen ved Kommunalteknikk kontrollere at
utlysningen gjares iht regelverket. Etter kontroll publiseres konkurransen i Doffin av
kommunen. Utbygger skal bista med tilbudsapning og i evalueringsprosessen.

Med praktisk gjennomfgring menes ogsa byggeledelse og ngdvendig supplering og
oppdatering av planmaterialet. Utbygger sender manedlig statusrapport for framdrift og
gkonomi til oppgitt kontaktperson hos Kommunen.

Utbygger skal ivareta Kommunens plikter som byggherre i henhold til byggherreforskriften,
og rapportere manedlig status for SHA.

Utbygger skal ivareta Kommunens plikter som byggherre i henhold til forskrift om lgnns- og
arbeidsvilkar i offentlige kontrakter, og rapportere manedlig status for dette.

2.2 Offentlig ledningsanlegg
2.2.1 Det skal prosjekteres og bygges folgende offentlig ledningsanlegg, jf. bilaget:

e nye kommunale vann-, overvanns- og spillvannsledninger pa strekningen A - B.

2.2.2 Ledningsanleggene omfatter ngdvendige tilkoblinger til og/eller av eksisterende
private vann- og avlgpsanlegg, samt inntak av lokalt overvann.

2.2.3 Ovennevnte ledningstraseer er & betrakte som prinsipielle traseer som kan bli endret
ved detaljgodkjenning av planer for ledningsanlegget. Ngdvendige kummer og
tilkoblinger til/av eksisterende ledningsnett inngar i planen.

2.2.4 Ledningsanlegg som nevnt i punkt 2.2.1 og 2.2.2 skal opparbeides etter en detaljert
byggeplan iht. godkjenningsbrev fra Kommunen ved Kommunalteknikk.
Ledningsanlegget ma vaere ferdig bygd og godkjent av Kommunen ved
Kommunalteknikk fgr tiltak kan tas i bruk.
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2.2.5

2.2.6

20167/19

Dersom ledningsanleggene kommer i bergring med kjente og ukjente
offentlige/private ledninger, herunder elektriske ledninger, vann- og
avigpsledninger, ma det foretas ngdvendige omlegginger/tilpasninger.

Dersom ledninger, basseng, bekkelgp etc. legges/bygges i grunn utenfor etablert
veggrunn, skal det s@rges for at det foreligger tinglyst(e) erklaering(er) som gir
Kommunen rett til 3 legge, ha liggende og foreta fremtidig drift og vedlikehold av
basseng, bekkelgp, offentlige ledninger etc. i samsvar med Kommunens
standarderklaering.
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3 @KONOMI

3.1  Anleggsbidrag

Utbygger skal yte et anleggsbidrag som tilsvarer Kommunen sine netto kostnader ved
prosjektering/ivaretakelse av byggherrens plikter/bygging/etablering/rigg/drift av de
offentlige anlegg som omfattes av denne avtalen.

Som kompensasjon for Kommunens kostnader knyttet til administrasjon av
anleggsbidragsmodellen, tilfgres Kommunen i tillegg 4,5 % av hver faktura ekskl. mva. i
administrasjonsgebyr. Kommunen oppkrever administrasjonsgebyret som en del av
anleggsbidraget.

Utbygger baerer risikoen for at anleggsbidragsmodellen med gjennomfgring i henhold til
denne avtale, aksepteres brukt av skatte- og avgiftsmyndighetene. Vi viser her til BFU 33/05
og BFU 21/13.

Partene er av den oppfatning at utbyggingsavtalen ikke strider mot forbudet mot offentlig
statte i E@S-avtalen eller lov om offentlig statte. Hvis det likevel skulle vise seg at
bestemmelsene i utbyggingsavtalen medfgrer at Kommunen far plikt til a tilbakebetale
merverdiavgift som er fort til fradrag, eller som Kommunen har fatt kompensasjon for fordi
utbyggingsavtalen er ansett a vaere i strid med reglene om offentlig stétte, skal kommunen
holdes skadeslgs. Dette medforer at Utbygger er ansvarlig for enhver forpliktelse til 4 betale
tilbake offentlig stgtte med eventuelle tillegg som matte rettes mot Utbygger eller
Kommunen som fglge av utbyggingsavtalen.

3.2  Sikkerhet

Som sikkerhet for ovennevnte forpliktelser tinglyser Utbygger et pantedokument til fordel
for Kommunen med samlet sikkerhet pa kr. 13 500 000,-. Det tinglyses pantedokument
palydende

- Kr. 13 500 000,- pa eiendommen knr. 5001 gnr. 73 bnr. 274.

Pantedokumentet skal vaere tinglyst innen denne avtales ikrafttreden med ngdvendig
prioritet. Det er Kommunen som vurderer hvorvidt tilbudt prioritet gir tilstrekkelig sikkerhet
for forpliktelsen.

Dersom leverandgrkontrakter i forbindelse med kommunale infrastrukturanlegg, inklusive
mva og 20 % uforutsett, overstiger samlet sikkerhet pa kr. 13 500 000,-, skal ovennevnte
sikkerhet gkes tilsvarende. @kt sikkerhet stilles i form av nytt/ nye pantedokument fgr
Kommunens signering av kontrakt med entreprengr.
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4 GRUNN- OG RETTIGHETSAVSTAELSE

4.1 Grunnavstaelse
Utbygger overdrar eiendomsretten til areal regulert til offentlig formal til Kommunen ved
denne avtales ikrafttreden, jf. punkt 5.3.

Arbeidene med offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur starter ikke opp for
hjemmelen til arealene er overfgrt eller ngdvendige disposisjonsfullmakter fra grunneier
foreligger. Arealene ma veere fradelt iht. reguleringsplanens formalsgrenser. Areal til
oppmalt offentlig samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (veggrunn) kan Kommunen selv
overfgre hjemmelen til, ved 3 utstede hjemmelserklaring etter tinglysingsloven.

Arealene overskjgtes vederlagsfritt og kostnadsfritt til Kommunen. Eventuelle
grensejusteringer som fglge av endret gjennomfgring av offentlig samferdselsanlegg mv. i
forhold til gjeldende plan, plikter Utbygger a besgrge og bekoste.

4.2 Rettighetsavstaelse

Utbygger inngar avtaler med eventuelle bergrte grunneiere om avstaelse av ngdvendige
rettigheter, jf. punkt 2.2, og betaler erstatning for de inngrep som tiltakene matte medfgre.
Utbygger besgrger tinglysing av ngdvendige rettigheter.

Arbeidene med det enkelte offentlige anlegg starter ikke opp far ngdvendige rettigheter er
ervervet.
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5 AVSLUTTENDE BESTEMMELSER

5.1 Transport av avtalen

Avtalen kan transporteres til ny avtalepart, forutsatt at Kommunen ved Eierskapsenheten pa
forhdnd godkjenner den nye avtaleparten. Ved transport av avtalen til ny avtalepart har
Kommunen ved Eierskapsenheten rett til a justere avtaleinnholdet. Ny avtalepart
godkjennes ikke for det etableres en ny, for Kommunen, tilfredsstillende sikkerhet for
framtidige anleggsbidrag.

5.2 Tvist

Dersom det skulle oppsta tvist mellom partene i forbindelse med forstdelsen av denne
avtalen, skal dette sé langt det er mulig, sgkes lgst ved minnelige forhandlinger. | motsatt
fall bringes tvisten inn for ordinaer domstol. Partene vedtar Trondheim som verneting.

Dersom det skulle oppsta en tvist mellom Kommunen og entreprengren eller annen
tredjemann, om forhold som skyldes Utbygger, baerer Utbygger det gkonomiske ansvaret
for dette.

5.3 lkrafttredelse
Avtalen trer i kraft ndr den er bindende for begge parter.

Avtalen er bindende for Kommunen f@rst nar leder av Eierskapsenheten har underskrevet
avtalen, og det foreligger tinglyst pantesikkerhet eller annen sikkerhet som Kommunen
finner tilfredsstillende.

Avtalen er bindende for Utbygger fgrst nar avtalen er signert pa vegne av Utbygger.

Utbyggingsavtalen gjelder giennomf@ring av kommunal arealplan. Utbyggingsavtalen skal
ikke signeres av partene fgr:

e Fristen for & paklage reguleringsplan er utlgpt uten at planvedtaket er paklaget, eller

e Klage pa reguleringsplanen er avgjort av hgyeste forvaltningsinstans, og/eller

e Kjent spksmal om gyldigheten av planvedtaket eller krav om erstatning som fglge av
vedtaket er rettskraftig avgjort

Avtalen innebzarer ingen gkonomisk forpliktelse for noen av avtalepartene, dersom det ikke
blir noe av utbyggingsprosjektet.

5.4  Reforhandling/Opphegr

Begge parter kan kreve reforhandling av avtalen, dersom det er gatt 3 ar siden avtalen ble
signert, uten at utbyggingen av Sorgenfriveien 18 er pastartet, eller dersom det fgr denne
tid skjer en endring i det rettslige grunnlaget for denne avtalen (herunder vedtas ny
reguleringsplan).

Dersom partene ikke blir enige om en reforhandlet avtale, gjelder avtalen sa langt den ikke
er i strid med norsk rett (herunder ny vedtatt plan). Dette fratar ikke Utbygger plikten til a
giennomfgre avtalens punkt 4, dersom utbyggingen av Sorgenfriveien 18 er pastartet.

5.5 Avtaleeksemplarer
Avtalen utferdiges i 2 -to- likelydende eksemplarer, med ett til hver av partene.

S
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Trondheim, den /S}%f? Trondheim, den {//am&/?

styreleder Trondheim kommune

\ied TRONDHEIM KOMMUNE
Eierskapsenheten

(I 7

Sorgenfri Utbyggingsselskap AS
v/ Ame Marius Djgnne
styremedlem

SaksbehandIer: Ellisif Engum Mostad
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UTBYGGINGSAVTALE

GRANASEN GARD — @STRE DEL
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1 INNLEDNING

1.1 Avtaleparter

Granas @st AS (Utbygger) org.nr. 919 632 852
Trondheim kommune (Kommunen) org.nr.942 110 464

1.2 Grunnlag
Utbyggingsavtalen har sitt grunnlag i:

Retningslinjer og bestemmelser til kommuneplanens arealdel 2012 - 2024 § 5.1, vedtatt av
bystyret 21.03.2013 (forutsigbarhetsvedtak jf. plan- og bygningsloven § 17-2), med mindre
det nedenfor er bestemt noe annet.

Prinsippet om full kostnadsoverveltning som vedtatt av bystyret i sak 75/1993, med mindre
det nedenfor er bestemt noe annet.

1.3 Formal
Omradet skal bygges ut i henhold til reguleringsplan R20130067: Granasen Gard — gstre del,
gnr/bnr 49/1, 16/61 m.fl.

Formalet med avtalen er a gjgre omradet som beskrives her byggeklart i henhold til
gjeldende reguleringsplan med bestemmelser. Formalet er a sikre gjennomfgring av

offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
e offentlige ledninger

e hensynssoner

e vilkar for gjennomfgring/rekkefglgebestemmelser

slik disse fremgar av reguleringsplan og i samsvar med godkjente tekniske planer.
1.4 Bilag

Som bilag til avtalen gjelder vedlagt:

| Ledningsplan

Il Reguleringsplankart som viser samferdselsanlegg

[Il Reguleringsbestemmelser

1.5 Utbyggingsetapper

Det er planlagt utbygging av omradet i 3 utbyggingsetapper. Det fremgar av

reguleringsplanen og avtalen hvilke tiltak som skal ferdigstilles ved innflytting av de ulike
delfelt.

1.6 Gjennomfgring

Offentlige anlegg som omfattes av denne avtalen, samt rigg og drift av disse anleggene,
gjennomfgres etter “anleggsbidragsmodellen” i samsvar med bystyresak 89/10, 10.06.2010
og formannskapssak 138/17, 30.05.2017.

Ved motstrid mellom vedtak truffet av bygningsmyndigheten og bestemmelser i denne
utbyggingsavtalen, gjelder bygningsmyndigheten sitt vedtak foran utbyggingsavtalen.
Utbygger oversender til Kommunen ved Eierskapsenheten kopi av eventuelle sgknader og
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vedtak om dispensasjoner fra bygningsmyndigheten.

Utbygger bekoster geotekniske undersgkelser og prosjektering inkludert rapportering og om
ngdvendig, en uavhengig kontroll iht. plan- og bygningsloven og/eller uavhengig
kvalitetssikring iht. NVE-veileder 7/2014. Kopi av eventuelle rapporter oversendes til
Kommunen ved Kommunalteknikk, som gis bruksrett til innhentet geoteknisk
dokumentasjon. Ngdvendige tiltak skal gjennomfgres iht rapporter/dokumentasjon.

Nar det gjelder krav til bygge — og anleggsperioden og @vrige vilkar for gjennomfgring vises
det til reguleringsbestemmelsene.

87508/19
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2 OFFENTLIGE ANLEGG

2.1 Byggherre- og tiltakshaveransvar/praktisk gjennomfgring
Kommunen er byggherre og tiltakshaver for arbeidene som omfattes av denne avtalen, og
utgver de tilhgrende rettigheter og plikter.

Utbygger s@rger for at det utarbeides ngdvendig plan- og prosjekteringsmateriale inklusive
FDV-dokumentasjon og ”As Built”-tegninger for arbeidene som omfattes av denne avtalen,
jf. Kommunens ”“Prosjekteringsverktgy”. Kommunens prosjekteringsverktgy inneholder
blant annet informasjon vedrgrende prosjektbeskrivelse, normtegninger, teknisk
plangodkjenning, veglysnorm, VA-norm, veileder for rapportering, med mer. Tilsvarende
gjelder utarbeidelse av ngdvendig grunnlagsmateriale og dokumentasjon i forbindelse med
eventuell byggesaksbehandling.

Kommunen ved Kommunalteknikk inngar kontraktene med entreprengrer og leverandgrer
for a giennomf@re utbyggingen av den offentlige infrastrukturen iht. denne avtalen. For
denne type utbyggingsavtale inngar Kommunen ikke totalentreprisekontrakt.

Utbygger skal sta for den praktiske gjennomfgringen av ngdvendige anbudskonkurranser i
samsvar med regelverket for offentlige anskaffelser og Kommunens innkjgpsreglement.
Utbygger sgrger for at det utarbeides konkurransegrunnlag og bistar i evalueringsprosessen
i anbudskonkurranse. Med praktisk giennomfgring menes ogsa byggeledelse og ngdvendig
supplering og oppdatering av planmaterialet. Utbygger sender manedlig statusrapport for
framdrift og gkonomi til oppgitt kontaktperson hos Kommunen.

Utbygger skal ivareta Kommunens plikter som byggherre i henhold til byggherreforskriften,
og rapportere manedlig status for SHA.

Utbygger skal ivareta Kommunens plikter som byggherre i henhold til forskrift om Ignns- og
arbeidsvilkar i offentlige kontrakter, og rapportere manedlig status for dette.

2.2 Offentlig ledningsanlegg

2.2.1 Det skal prosjekteres og bygges fglgende offentlige ledningsanlegg, jf. bilag I:
e Ny kommunal overfgringsledning for vann i duktilt stgpejern, @ 900 mm pa

strekningen B-C-D.

Nye vann -, overvann- og spillvannsledninger pa strekningen L-K-G-B-C-D.

Nye vann -, overvann- og spillvannsledninger pa strekningen O-G.

Nye vann -, overvann- og spillvannsledninger pa strekningen H-I-C.

Nye vann -, overvann- og spillvannsledninger pa strekningen N-I.

Nye vann — og overvannsledninger pa strekningen J-K.

Nye vann — og spillvannsledninger pa strekningen D-E.

Nye overvann — og spillvannsledninger pa strekningen F-O.

Ny overvannsledning pa strekningen B-P.

Ny overvannsledning pa strekningen D-M.

2.2.2 Ledningsanleggene omfatter ngdvendige tilkoblinger til og/eller av eksisterende
private vann- og avlgpsanlegg, herunder eventuell jordbruksdrenering og brgnner,
samt inntak av lokalt overvann.

2.2.3 Ovennevnte ledningstraseer er a betrakte som prinsipielle traseer som kan bli endret
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ved detaljgodkjenning av planer for ledningsanlegget. Nedvendige kummer og
tilkoblinger til/av eksisterende ledningsnett inngar i planen.

2.2.4 Ledningsanlegg som nevnt i punkt 2.2.1 skal opparbeides etter en detaljert
byggeplan iht. godkjenningsbrev fra Kommunen ved Kommunalteknikk.

Detaljert vann — og avlgpsplan inkludert plan for handtering av overflatevann skal
plangodkjennes av Trondheim kommune og foreligge fgr det gis
igangsettingstillatelse for nye boliger jfr. reg.best. §3.2, annet avsnitt.

Det skal utarbeides et forprosjekt og en overordnet plan for vann, avlgp og
renovasjon med forslag til framdrift, fgr det gis igangsettingstillatelse for boliger
innen planomradet jfr. reg.best. § 9.12.

For det gis igangsettingstillatelse for tiltakene o_KT2, 0 V2,0 V1,0 V3, 0 _KT1,
0_SV1, 0_SV2, o_SV3 med tilgrensende grgnnstruktur, o_GR1 og o_GR2 og
utbyggingsomradene BB2, BB3, BB4, BB5, BK2 og o_Undervisning skal
overfgringsledning for vann (@ 900 mm) bygges i henhold til teknisk plangodkjenning
gitt i brev datert 26.02.2019.

Ledningsanlegget som betjener de respektive delfeltene ma vaere ferdig bygget og
godkjent av Kommunen ved Kommunalteknikk fgr det blir gitt midlertidig
brukstillatelse/ferdigattest for det aktuelle delfeltet.

2.2.5 Dersom ledningsanleggene kommer i bergring med kjente og ukjente
offentlige/private ledninger, herunder elektriske ledninger, vann- og
avlgpsledninger, ma det foretas ngdvendige omlegginger/tilpasninger.

2.2.6 Dersom ledninger, basseng, bekkelgp etc. legges/bygges i grunn utenfor etablert
veggrunn, skal det sg@rges for at det foreligger tinglyst(e) erklaering(er) som gir
Kommunen rett til a legge, ha liggende og foreta fremtidig drift og vedlikehold av
basseng, bekkelgp, offentlige ledninger etc. i samsvar med Kommunens
standarderklzering.

2.3 Offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Det skal prosjekteres og bygges anlegg som inngar i offentlige samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur, slik disse er vist i plankart til reguleringsplan R20130067, jfr. bilag Il, med
tilhgrende bestemmelser. Anleggene skal opparbeides etter en detaljert byggeplan iht.
godkjenningsbrev fra Kommunen ved Kommunalteknikk.

Sluk- og overvannssystem for veger og plasser er en del av trafikkanlegget. Tilsvarende
gjelder ngdvendig tilpasning til eksisterende veg, avkjgrsler og naboeiendommer.

2.3.1 Frister for gjennomfgring av trafikkanleggene fremgar av reguleringsbestemmelsene.

2.3.2 Det skal utfgres og bekostes renhold og istandsetting av offentlig veg -/gateareal
som blir tilgriset og/eller pafgrt skade som fglge av bygge- og anleggsvirksomheten
og provisoriske trafikkavviklingstiltak.

2.3.3 Det skal prosjekteres og etableres ngdvendig skilting inkludert gatenavnskilt samt
eventuelle fartsdempende og trafikkregulerende tiltak i omradet. Dette inkluderer
ogsa eventuelle holdeplasser og leskur. Skilting skal skje etter skiltplan godkjent av
de respektive skiltmyndighetene.
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Behovet for fartsdempende tiltak i omradet avklares med Kommunen ved
Byplankontoret.

2.4 Gatelys
Det skal prosjekteres og etableres offentlige gatelys. Med offentlig gatelys menes all
belysning av areal regulert til offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur.

Belysningsplan med lysberegning skal godkjennes av Kommunen ved Kommunalteknikk.

Det skal besgrges ngdvendige provisoriske omlegginger i anleggsperioden. Dette inkluderer
ogsa omlegging/utbedring av eksisterende gatelys.

Planlegging, utforming, godkjennelse og dokumentasjon skal skje i henhold til Kommunens
til enhver tid gjeldende veglysnorm “Retningslinjer for utbygging og overtakelse av offentlig
vegbelysning i Trondheim kommune”.
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3 @KONOMI

3.1 Anleggsbidrag

Utbygger skal yte et anleggsbidrag som tilsvarer Kommunen sine netto kostnader ved
prosjektering/ivaretakelse av byggherrens plikter/bygging/etablering/rigg/drift av de
offentlige anlegg som omfattes av denne avtalen.

Som kompensasjon for Kommunens kostnader knyttet til administrasjon av
anleggsbidragsmodellen, tilfgres Kommunen i tillegg 3,8 % av hver faktura ekskl. mva. i
administrasjonsgebyr. Kommunen oppkrever administrasjonsgebyret som en del av
anleggsbidraget.

Utbygger baerer risikoen for at anleggsbidragsmodellen med gjennomfgring i henhold til
denne avtale, aksepteres brukt av skatte- og avgiftsmyndighetene. Vi viser her til BFU 33/05
og BFU 21/13.

Partene er av den oppfatning at utbyggingsavtalen ikke strider mot forbudet mot offentlig
stotte i E@S-avtalen eller lov om offentlig stgtte. Hvis det likevel skulle vise seg at
bestemmelsene i utbyggingsavtalen medfgrer at Kommunen far plikt til a tilbakebetale
merverdiavgift som er fgrt til fradrag, eller som Kommunen har fatt kompensasjon for fordi
utbyggingsavtalen er ansett a vaere i strid med reglene om offentlig stgtte, skal kommunen
holdes skadeslgs. Dette medfgrer at Utbygger er ansvarlig for enhver forpliktelse til 3 betale
tilbake offentlig stgtte med eventuelle tillegg som matte rettes mot Utbygger eller
Kommunen som fglge av utbyggingsavtalen.

3.2 Sikkerhet
Som sikkerhet for ovennevnte forpliktelser tinglyser Utbygger et pantedokument til fordel
for Kommunen med sikkerhet pa kr. 50 000 000,-. Det tinglyses pantedokument palydende

- Kr. 50000 000,- pa eiendommen knr. 5001 gnr. 49 bnr. 294

Pantedokumentet skal vaere tinglyst innen denne avtales ikrafttreden med ngdvendig
prioritet. Det er Kommunen som vurderer hvorvidt tilbudt prioritet gir tilstrekkelig sikkerhet
for forpliktelsen.

Dersom leverandgrkontrakter i forbindelse med kommunale infrastrukturanlegg, inklusive
mva og 20 % uforutsett, overstiger samlet sikkerhet pa kr. 50 000 000,- skal ovennevnte
sikkerhet gkes tilsvarende. @kt sikkerhet stilles i form av nytt/nye pantedokument(er) for
Kommunens signering av kontrakt med entreprengr.

Pantedokumentet(-ene) kan trappes ned/nedkvitteres i samsvar med ferdigstilte anlegg.
Granas @st AS sender ved behov, forespgrsel til Kommunen v/ Eierskapsenheten i god tid
for nedkvittering er pakrevd i forhold til seksjonering/salg av boliger mv. Det er en
forutsetning at Kommunen til enhver tid har tilstrekkelig sikkerhet for gjenvaerende
arbeider/ forpliktelser. Granas @st AS ma dokumentere/beskrive dette ved forespgrsel om
nedkvittering/pantefrafall.

87508/19
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4  GRUNN- OG RETTIGHETSAVSTAELSE

4.1 Grunnavstaelse

Utbygger overdrar eiendomsretten til areal regulert til offentlig formal som omfattes av
denne avtalens punkt 2, til Kommunen, ved avtalens ikrafttredelse. Dette i henhold til punkt
5.3

Arbeidene med offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur starter ikke opp for
hjemmelen til arealene er overfgrt eller ngdvendige disposisjonsfullmakter fra grunneier
foreligger. Arealene ma veere fradelt iht. reguleringsplanens formalsgrenser. Areal til
oppmalt offentlig samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (veggrunn) kan Kommunen selv
overfgre hjemmelen til, ved a utstede hjemmelserklzaering etter tinglysingsloven.

Arealene overskjptes vederlagsfritt og kostnadsfritt til Kommunen. Eventuelle
grensejusteringer som fglge av endret gjennomfgring av offentlig samferdselsanlegg mv. i
forhold til gjeldende plan, plikter Utbygger a besgrge og bekoste.

4.2 Rettighetsavstaelse

Utbygger inngar avtaler med eventuelle bergrte grunneiere om avstaelse av ngdvendig
rettigheter, jf. punktene 2.2 og 2.3, og betaler erstatning for de inngrep som tiltakene matte
medfgre. Utbygger besgrger tinglysing av ngdvendige rettigheter.

Arbeidene med det enkelte offentlige anlegg starter ikke opp f@r ngdvendige rettigheter er
ervervet.

87508/19



> AVSLUTTENDE BESTEMMELSER

5.1 Transport av avtalen

Avtalen kan transporteres til ny avtalepart, forutsatt at Kommunen ved Eierskapsenheten pa
forhand godkjenner den nye avtaleparten. Ved transport av avtalen til ny avtalepart har
Kommunen ved Eierskapsenheten rett til a justere avtaleinnholdet. Ny avtalepart
godkjennes ikke fgr det etableres en ny, for Kommunen, tilfredsstillende sikkerhet for
framtidige anleggsbidrag.

5.2 Tvist

Dersom det skulle oppsta tvist mellom partene i forbindelse med forstaelsen av denne
avtalen, skal dette sa langt det er mulig, sgkes Igst ved minnelige forhandlinger. | motsatt
fall bringes tvisten inn for ordinaer domstol. Partene vedtar Trondheim som verneting.

Dersom det skulle oppsta en tvist mellom Kommunen og entreprengren eller annen
tredjemann, om forhold som skyldes Utbygger, baerer Utbygger det gkonomiske ansvaret
for dette.

5.3 lkrafttredelse
Avtalen trer i kraft nar den er bindende for begge parter.

Avtalen er bindende for Kommunen fgrst nar Eierskapssjefen har underskrevet avtalen, og
det foreligger tinglyst pantesikkerhet eller annen sikkerhet som Kommunen finner
tilfredsstillende.

Avtalen er bindende for Utbygger fgrst nar avtalen er signert pa vegne av Utbygger.

Utbyggingsavtalen gjelder gjennomfgring av kommunal arealplan. Utbyggingsavtalen skal
ikke signeres av partene fgr:

e Fristen for a paklage reguleringsplan er utlgpt uten at planvedtaket er paklaget, eller

e Klage pa reguleringsplanen er avgjort av hgyeste forvaltningsinstans, og/eller

e Kjent spksmal om gyldigheten av planvedtaket eller krav om erstatning som fglge av
vedtaket er rettskraftig avgjort

Avtalen innebaerer ingen gkonomisk forpliktelse for noen av avtalepartene, dersom det ikke
blir noe av utbyggingsprosjektet.

5.4  Reforhandling/opphgr

Begge parter kan kreve reforhandling av avtalen, dersom det er gatt 3 ar siden avtalen ble
signert, uten at utbyggingen av Granasen gard, gstre del er pastartet, eller dersom det fgr
denne tid skjer en endring i det rettslige grunnlaget for denne avtalen (herunder vedtas ny
reguleringsplan).

Dersom partene ikke blir enige om en reforhandlet avtale, gjelder avtalen sa langt den ikke
er i strid med norsk rett (herunder ny vedtatt plan). Dette fratar ikke Utbygger plikten til a
giennomfgre avtalens punkt 4, dersom utbyggingen av Granasen gard, gstre del er
pastartet.

87508/19
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5.5 Avtaleeksemplarer
Avtalen utferdiges i 2 -to- likelydende eksemplarer, ett til hver av partene.

Trondheim, den Q\(‘J%uﬁ Trondheim, den 68&0\q

Steinar Nordrum
Styreleder ;
Granas @st AS Trondheim kommune

Saksbehandler: Wenke Sglberg

87508/19
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TRONDHEIM KOMMUNE

Byplankontoret

Planident: r20130067
Arkivsak:13/30282

Grandsen Gard, gstre del, gnr/bnr 49/1, 16/61 m.fl., detaljregulering
Reguleringsbestemmelser

Dato for siste revisjon av bestemmelsene  :15.6.2017
Dato for godkjenning av bystyret :15.6.2017

§1 AVGRENSNING
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart merket pka ARKITEKTER, datert

5.7.2015, sist endret 27.3.2017

§2 FORMALET MED REGULERINGSPLANEN
Omradet reguleres til:
Bebyggelse og anlegg:

- boligbebyggelse - blokkbebyggelse, BB1 — BB5
- boligbebyggelse - konsentrert smahusbebyggelse, BK1 og BK2
- barnehage, o_Barnehage
- undervisning, o_Undervisning
- idrettsanlegg, o_ldrettsanlegg
- renovasjonsanlegg, o_REN
- lekeplass, f_Lek

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
- kjgreveg, f V1-f V7,0_V1-0_V7
- fortau, f_FT1,0_FT1-0 FT8
- gang-/sykkelveg, o_GS1—-o0_GS8
- sykkelveg, o_SV1- o_SV3
- annen veggrunn — tekniske anlegg
- annen veggrunn — grgntareal
- kollektivtransport, o_KT1 og o_KT2
- kollektivholdeplass, o_H1 og o_H2

Grgnnstruktur
- gronnstruktur, f_GR1-f_GR4, 0_GR1-o0_GR3

- turveg, 0_Tvl-o0_Tv4
- friomrade, o_FRI

Landbruks-, natur- og friluftsformal
. Landbruks-, natur- og friluftsformal

Hensynssoner

SR
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B Frisikt (H140)
B Bevaring kulturmiljg (H570)
. Bandlegging etter lov om kulturminner (H730)

Bestemmelsesomrader
- bestemmelsesomrade, bakkeparkering #1 - #4
- bestemmelsesomrade, trappeanlegg #5
- bestemmelsesomrade, bruksareal for bolig under terreng #6 - #12
- bestemmelsesomrade, stgyskjerming #13
- bestemmelsesomrade, midlertidig anlegg- og riggomrader #14 - 17

§3 GENERELLE BESTEMMELSER

3.1 Offentlige og felles formal

Areal merket o_ skal veere til offentlig formal.

3.2 Tekniske planer

Tekniske planer for veg og avfallshandtering skal vaere godkjent av Trondheim kommune fgr tiltak
for nye boliger igangsettes innenfor planomradet.

Detaljert vann- og avlgpsplan inkludert plan for hdndtering av overflatevann skal plangodkjennes
av Trondheim kommune og foreligge fgr det gis igangsettingstillatelse for nye boliger.

Avkjgrsler fra offentlige veger skal vaere teknisk godkjent fgr det gis igangsettingstillatelse for
tilliggende kjellerplan.

33 Utomhusplan

For hvert delomrdde skal det utarbeides en detaljert utomhusplan som skal veere godkjent av
Trondheim kommune fgr tiltak for nye boliger innen delomradet igangsettes. Planen skal redegjgre
for bebyggelsens plassering, navaerende og planlagt terreng, stgttemurer, grgnnstruktur,
gangforbindelser i og gjennom tunene, lekearealer, stgyskjermer, avfallsanlegg,
overvannshandtering og tilstrekkelig frisikt ved avkjgrsler til offentlig veg.

3.4 Plan for offentlig grgnnstruktur og friomrade
Plan for offentlig grgnnstruktur og friomrade skal veere godkjent av Trondheim kommune fgr tiltak
for nye boliger igangsettes innenfor planomradet.

3.5 Fjernvarme

Det tillates etablert fijernvarme undersentral innenfor planomradet. Plassering skal vises pa
utomhusplan og godkjennes av Trondheim kommune.

3.6 Matjord

Overskytende matjord skal brukes til opparbeidelse av annet jordbruksformal i naeromradet.
Jordmasser som forflyttes apent, eller som skal brukes pa nytt, utenfor planomradet, skal vaere fri
for floghavre.



308688/17

Side 3

3.7 Midlertidig adkomst

Boligomradene skal ha fremtidig kjgreadkomst via planlagt Brundalsforbindelsen. Innenfor
planomradet tillates gitt igangsettingstillatelse for inntil 270 boenheter med midlertidig
kjpreadkomst via Nermarka.

84 BEBYGGELSE OG ANLEGG

4.1 Felles bestemmelser for bebyggelse og anlegg

4.1.1 Plassering av bebyggelse

Bebyggelsen skal plasseres innenfor viste byggegrenser. Parkeringsanlegg, tekniske rom,
sykkelparkering og boder o.l helt eller delvis under nytt terreng skal plasseres innenfor
bestemmelsesomradene for areal under terreng. Dekket skal vaere dimensjonert for minimum 50
cm jorddekke over kjellere der grgnne utearealer legges pa tak.

4.1.2 Utnyttelsesgrad
Maks BRA for de enkelte felt er pafgrt plankartet.

Areal helt eller delvis under terreng skal ikke regnes med i tillatt bruksareal.
Det skal etableres minimum 680 boenheter innenfor planomradet.

Parkeringsplasser for motorkjgretgy pa terreng som angitt innenfor bestemmelsesomrade
parkering, skal ikke medregnes i BRA.

4.1.3 Byggehgyder

Bebyggelsen kan fgres opp til tillatt hgyde, som er angitt pa plankartet.

Ngdvendige tekniske installasjoner kan ha en maksimal hgyde pa 3,0 m over regulert tillatt
gesimshgyde og areal pa maks 10% av takflaten.

Trapp og heismaskinrom tillates etablert mot yttervegg med en hgydebegrensing pa 1 meter over
maks gesims.

Det tillates takterrasser med transparent kantsikring med hgyde inntil 1,4 m over regulert tillatt
gesimshgyde. Minst 50 % av kantsikring pa tak skal vaere gjennomsiktig.

4.1.4 Boligtyper

Minimum 10% og maksimum 30% av leilighetene innenfor planomradet skal veere ettroms og
toroms leiligheter, men antall ettroms skal ikke overstige 10% av planomradets totale antall
leiligheter. Minimum 15% av boligene skal vaere 4-roms eller st@rre.

Et regnskap som viser antall leiligheter med parkeringsplasser som dekker kravet i
kommuneplanens arealdel skal fglge med hver enkelt byggesgknad.

4.1.5 Avfallshandtering
Nye boliger i planomradet skal tilknyttes sentralt avfallssuganlegg. Det tillates etablert nedkast for

spppelsuganlegg innenfor hvert byggeomrade.

Endelig plassering av nedkast, avfallsterminal og nedgravde containere skal fremga av

SAk.
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utomhusplan, og godkjennes av Trondheim kommune.

4.1.6 Parkering og atkomst

Det skal anlegges minimum to sykkelparkeringsplasser pr 70 m? BRA bolig eller pr. boenhet
innenfor planomradet. Minst halvparten av sykkelparkeringen tilknyttet boliger skal etableres
innendgrs/under tak.

Det skal etableres minst 1,2 p-plass pr 70 m? BRA bolig eller pr. boenhet innenfor planomradet.
Minimum 5% av parkeringsplassene skal lokaliseres og utformes slik at de er tilpasset
bevegelseshemmede. Det skal vaere tilstrekkelig kapasitet og naerhet pa el-infrastruktur til at det
lett kan etableres ladestasjoner for elbil.

Det kan etableres maksimum 40 p-plasser innenfor formalsgrensen for «undervisning».

Det skal etableres minimum 200 sykkelparkeringsplasser innenfor formalsgrensen for
«undervisning», beregnet som 1/3 av elevtallet.

Det skal etableres minimum 50 sykkelparkeringsplasser innenfor formalsgrensen for
«idrettsanlegg».

For barnehagen skal det etableres sykkelparkeringsplasser i henhold til fplgende
beregningsgrunnlag:

. Minimum 0,15 sykkelparkeringsplasser per barnehageplass

- Minimum 0,4 sykkelparkeringsplasser per ansatt, hvorav minimum halvparten skal
vaere overdekket.

B Minimum 0,05 sykkelvognplasser per barn

Bilatkomst til de ulike feltene skal plasseres som vist med atkomstpiler pa plankartet.
Avkjgrselspiler til delomrader kan ved sgknad om rammetillatelse til tiltak forskyves noe safremt
trafikksikkerhet og hensiktsmessighet opprettholdes. Det ma redegjgres for at tilfredsstillende
siktforhold er ivaretatt for kjgring ut mot vegene. Det ma ogsa redegjgres for at siktkravet for
kryssing av fortau og gang-/sykkelveg er ivaretatt. Utformingen av sikttrekanter skal vaere i
henhold til Statens vegvesens handbok N100. Ved avkjgrsler (og kryss) skal det mellom frisiktlinje
og vegformal vaere fri sikt i en hgyde av 0,5 meter over tilstgtende veger. Frisiktsonene skal
opparbeides samtidig med veganleggene.

4.1.7 Felles lekeareal
Det skal opparbeides felles smabarnslekeplasser innenfor hvert boligfelt. Smabarnslekeplasser skal

PR > ile ~l+ CN £ 1 MRS, 74
iokaliseres slik at det er maksimalt 50 m fra bolig til lekeplass. Lekeplassene ska! vaere p@ minimum

100 m?, ha variasjon i lekeapparater, veere tilrettelagt for barn under 6 ar og skal ha gode
solforhold. Lekeplassene kan etableres pa tak over parkeringskjellere. Det skal vaere dimensjonert
for minimum 50 cm jorddekke over kjellere der gr@gnne utearealer legges pa tak. Felles lekeplasser
skal opparbeides og mgbleres etter utomhusplan som skal fglge sgknad om tiltak for nye boliger.

4.1.8 Utforming av uteareal
Det skal vaere minimum 50 m2 uterom per bolig hvorav 25m2 som er felles. Det tillates oppfart
lette konstruksjoner til lek og opphold i felles uterom.

4.1.9 Overvannshandtering
Fordrgyningsanlegg for regnvann tillates etablert i grunnen innenfor arealer avsatt til boligformal.

30&1’!8‘ 17
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Det tillates oppfart sykkelskur og andre lette konstruksjoner i felles uterom med inntil 200 m2
innenfor hvert bebyggelsesomrade. Dette skal ikke medregnes i BRA.

4.2 Bolighebyggelse BB1
4.2.1 Formal
Omrade BB1 skal benyttes til blokkbebyggelse.

4.2.2 Parkering
Parkering for boliger innenfor felt BB1 skal i hovedsak etableres i kjeller innenfor
bestemmelsesomrade #8. Det tillates ikke eksponerte p-kjellere mot o_GR1.

Innenfor BB1 tillates det ikke bakkeparkering med unntak av i bestemmelsesomrade #1 der det
tillates anlagt til sammen maksimalt 6 p-plasser pa terreng.

4.2.3 Stpyskjerming
Balkonger ut mot Grandsvegen skal ha tette dekker og tett rekkverk.

4.2.4 Nettstasjon
Det tillates etablert ny nettstasjon innenfor bestemmelsesomrade #1.

Nettstasjonen skal vises pa utomhusplan og godkjennes av Trondheim kommune og
TrgnderEnergi.

4.3 Boligbebyggelse BB2
4.3.1 Formal
Omrade BB2 skal benyttes til blokkbebyggelse.

4.3.2 Parkering
Parkering for boliger innenfor felt BB2 skal i hovedsak etableres i kjeller innenfor

bestemmelsesomrade #6.

4.3.3 Stpyskjerming
Balkonger ut mot Granasvegen/Gl.Jonsvannsvei og o_KT1 skal ha tette dekker og tett rekkverk-

Det skal etableres stgyskjerm pa 2 meter mot Granasvegen/Gl.Jonsvannsvei. Stgyskjerm skal
plasseres minimum 1,5 meter fra tilliggende fortau for a sikre areal for sngopplag.

4.3.4 Nettstasjon
Det tillates etablert ny nettstasjon innenfor felt BB2.

Nettstasjonen skal vises pa utomhusplan og godkjennes av Trondheim kommune og
TrgnderEnergi.

4.4  Boligbebyggelse BB3
4.4.1 Formal
Omrade BB3 skal benyttes til blokkbebyggelse.

4.4.2 Parkering

SR
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Parkering for boliger innenfor felt BB3 skal i hovedsak etableres i kjeller innenfor
bestemmelsesomrade #7. Det tillates ikke eksponerte p-kjellere mot o_GR1. Innenfor
bestemmelsesomrade #2 tillates anlagt til sammen maksimalt 10 p-plasser pa terreng.

4.4.3 Stpyskjerming
Balkonger ut mot o_V1 skal ha tette dekker og tett rekkverk.

45 Bolighebyggelse BB4
4.5.1 Formal
Omrade BB4 skal benyttes til blokkbebyggelse.

4.5.2 Parkering
Parkering for boliger innenfor felt BB4 skal i hovedsak etableres i kjeller innenfor
bestemmelsesomrade #11. Innenfor bestemmelsesomrade #4 tillates anlagt til sammen maksimalt

8 p-plasser pa terreng.

4.5.3 Stgyskjerming
Balkonger ut mot o_V1 og o _V3 skal ha tette dekker og tett rekkverk.

Det skal etableres stpyskjerm pa 2 meter mot o_FT3. Stgyskjerm skal plasseres minimum 1,5 meter
fra tilliggende fortau for a sikre areal for sngopplag.

4.5.4 Nettstasjon
Det tillates etablert ny nettstasjon innenfor bestemmelsesomrade #4.

Nettstasjonen skal vises pa utomhusplan og godkjennes av Trondheim kommune og
TrenderEnergi.

4.6 Boligbebyggelse BB5
4.6.1 Formal
Omrade BBS skal benyttes til blokkbebyggelse.

4.6.2 Parkering
Parkering for boliger innenfor felt BB5 skal i hovedsak etableres i kjeller innenfor
bestemmelsesomrade #12. Det tillates etablert inntil 8 p-plasser pa terreng innenfor felt BBS.

4.6.3 Stgyskjerming
Balkonger ut mot o_V2 og o_KT2 skal ha tette dekker og tett rekkverk.

Det skal etableres stgyskjerm pa 1,5 meter mot o_FT1. Stgyskjerm skal plasseres minimum 1,5
meter fra o_FT1 for a sikre areal for sngopplag.

4.7 Boligbebyggelse BK1
4.7.1 Formal
Omrade BK1 skal benyttes til rekkehusbebyggelse.

4.7.2
Felt BK1 tillates bebygd med inntil 3 etasjer, der 3.etasje skal veere tilbaketrukket med minst 3
meter fra en side. Rekkehus i 3 etasjer skal etableres med takterrasse. Parkerings- og bodkjellere

skal ikke medregnes i tellende etasjeantall.
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4.7.3 Parkering
Parkering for boliger innenfor felt BK1 skal i hovedsak etableres i kjeller innenfor
bestemmelsesomrade #9.

4.8 Boligbebyggelse BK2
4.8.1 Formal
Omrade BK2 skal benyttes til rekkehusbebyggelse.

4.8.2

Felt BK2 tillates bebygd med inntil 3 etasjer, der 3.etasje skal veere tilbaketrukket med minst 3
meter fra en side. Rekkehus i 3 etasjer skal etableres med takterrasse. Parkerings- og bodkjellere
skal ikke medregnes i tellende etasjeantall.

4.8.3 Parkering og adkomst
Parkering for boliger innenfor felt BK2 skal i hovedsak etableres i kjeller innenfor
bestemmelsesomrade #10.

Innenfor bestemmelsesomrade #3 skal det etableres felles atkomst for boliger pa felt BK1 og BK2.
Det tillates etablert inntil 15 p-plasser pa terreng innenfor #3.

4.8.4 Stpyskjerming
Det skal etableres st@yskjerm pa 1,5 meter mot o_FT7. Stgyskjerm skal plasseres minimum 1,5
meter fra o_FT7 for a sikre areal for sngopplag.

4.8.5 Nettstasjon
Det tillates etablert ny nettstasjon innenfor bestemmelsesomrade #3.

Nettstasjonen skal vises pa utomhusplan og godkjennes av Trondheim kommune og
TrgnderEnergi.

4.9  Offentlig tjenesteyting — barnehage
4.9.1 Formal
Arealet reguleres til offentlig barnehage. Det tillates etablert funksjoner og aktiviteter i sokkelen

som er tilknyttet idrettsanlegget.

4.9.2 Gjerde
Det tillates oppsatt gjerder rundt barnehagens leke- og oppholdsareal.

4.9.3 Avfallshandtering
Barnehagen skal tilknyttes sentralt avfallssuganlegg.

Det skal etableres en nedgravd container for papp innenfor arealer avsatt til barnehage.

4.10 Undervisning —skole

4.10.1 Formal og utnyttelse

Omrade o_Undervisning skal benyttes til skole.
Arealer under bakken skal ikke innga i BRA.

4.10.2 Avfallshandtering
Skolen skal tilknyttes sentralt avfallssuganlegg.

>4
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4.10.3 Nettstasjon
Det tillates etablert ny nettstasjon innenfor formalsgrensen for «undervisning».

4.10.4 Overvannshandtering
Fordrgyningsanlegg for regnvann tillates etablert i grunnen innenfor arealer avsatt til
"undervisning”.

4.10.5 Utforming
Innenfor formalsgrensen for «undervisning» skal det etableres utearealer egnet for ballspill.
Det skal etableres skjermende vegetasjon langs o_GS2.

4.11 Idrettsanlegg
4.11.1 Formal
Omrade o_ldrettsanlegg skal benyttes til ballbane.

4.11.2 Utforming
Det skal opparbeides en ballbane med sikringssoner, slik at samlet stgrrelse er 90 x 58 meter.
Ballbanen skal opparbeides med kunstgress.

Det kan opparbeides klatrevegger og andre oppholdselementer rundt ballbanen. Fgr slike
elementer etableres, ma steinbruddets vegger og stabiliteten undersgkes nermere.

Det skal etableres sikringsgjerder innenfor o_Ildrettsanlegg. Endelig plassering og utforming skal
avklares i detaljplanleggingen av idrettsanlegget og godkjennes av Trondheim kommune.

Innenfor omradet tillates etablert stgttemur der hvor terrenget krever det for a fa opparbeidet
omradet i trdd med plan.

4.11.3 Overvannshandtering
Fordrgyningsanlegg for regnvann tillates etablert i grunnen innenfor arealer avsatt til offentlig
idrettsanlegg.

4.11.4 Trappeforbindelse
Innenfor bestemmelsesomrade #5 skal det etableres en apen trappeforbindelse fra o_GS2 opp til
idrettsanlegget.

4.12 Lekeplass
Lek skal opparbeides som felles kvartalslekeplass pa minimum 800 m?. Kvartalslekeplassen skal

bleres etter utomhusplan godkjent av Trondheim kommune,

3
a8

Kvartalslekeplassen skal vaere felles for alle boligene innenfor planomradet. f_Lek skal utformes i
samrad med barn og unge.

§5 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

5.1 Kjgreveg
5.1.1Veg, f V1
Veg f_V1 skal vaere felles atkomstveg for boliger pa felt BB1, BB2 og BB3.

Det tillates etablert inntil 10 p-plasser pa terreng innenfor f_V1.

~, 308688/17
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5.1.2 Veg, f_V2
Veg f_V2 skal vaere felles atkomstveg for boliger pa felt BB4 og BB5.

5.1.3 Veg, f_V6
Veg f_V6 kan benyttes til varelevering, avfallshandtering, drift og vedlikehold for barnehagen og
idrettsanlegget.

f_V6 skal vaere felles for o_Barnehage og o_ldrettsanlegg.
5.1.4Veg,0_V1
Veg o_V1 skal benyttes til offentlig veg. Det skal etableres gangfelt over o_V1 som kobler sammen

0 _GS4o0go_Tv3dogo FT3ogo SV2.

5.1.5 Veg, 0_V2
Veg o_V2 skal benyttes til offentlig veg.

5.1.6 Veg,0_V3o0go_V4
Veg o_V3 og o_V4 skal benyttes til offentlig veg.

Det skal etableres gangfelt over o_V3 som kobler sammen o_GS8 og 0o_FT3 og o_GS8 og o_FT4.
5.1.7 Veg, 0_V5

Veg o_V5 skal benyttes til offentlig veg. Det tillates etablert inntil 12 hente-/bringeplasser innenfor
0._V5.

Det skal anlegges kantstein langs o_V5 innenfor areal avsatt til “annen veggrunn — grgntareal”.
5.1.8 Veg, 0_V6

Veg o_V6 skal benyttes til offentlig veg.

5.2 Fortau
5.2.1 Fortauo_FT1-o0_FT8
Fortau o_FT1 - o_FT8 skal benyttes til offentlig fortau..

5.3  Gang-/sykkelveg

5.3.1 Gang-/sykkelveg, o_GS1-0_GS8

Gang-/sykkelveg o_GS1-o_GS8 skal benyttes til offentlig gang- og sykkelveg.
Eksisterende gang- og sykkelveg vest i omradet, o_GS2, skal opprettholdes.
0_GS7 kan benyttes til nyttetransport frem til f_GRA4.

5.4  Sykkelveg

5.4.1 Sykkelveg o_SV1-o0_SV3
Sykkelveg o_SV1 - o_SV3 skal benyttes til offentlig sykkelveg.

5.5 Annen veggrunn — tekniske anlegg
5.7.1 Annen veggrunn — tekniske anlegg
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Innenfor areal avsatt til annen veggrunn — teknisk anlegg o_ AVT1 kan det etableres to hente-
/bringeplasser.

5.6 Annen veggrunn — grgntareal

5.8.1 Annen veggrunn — grgntareal

Det skal etableres stgyskjermer pa inntil 2 meter innenfor areal avsatt til annen veggrunn —
grentareal mellom o_GS8 og eiendom 16/413 og 16/134 tilneermet som vist pa plankartet.
Stgyskjerm skal plasseres minimum 1,5 meter fra o_GS8 for a sikre areal for sngopplag.

5.7 Kollektivtransport

5.5.1 Kollektivtransport, o_KT1 og o_KT2

Traseer for kollektivtransport, o_KT1 og o_KT2 skal benyttes til busstrasé, og skal ikke vaere
giennomkjgrbar for personbiltrafikk.

Det skal etableres sperrepunkt for privatbiler innenfor o_KT1 og o_KT2.
Innenfor o_KT2 kan det etableres midlertidig kjgreveg for de 270 fgrste boligene pa planomradet.
o_KT2 kan benyttes som atkomstveg til 0_Undervisning.

5.8 Kollektivholdeplass
o_H1 og o_H2 skal benyttes til Kollektivholdeplass med kantsteinstopp. Det tillates oppfert
ventebod, sykkelparkering og annet mgblement i arealet.

§6 GRONNSTRUKTUR

6.1 Grgnnstruktur

6.1.1 Offentlig grgnnstruktur

Offentlig grennstruktur skal opparbeides etter utomhusplan godkjent av Trondheim kommune.
Planen skal veere hgydesatt med eksisterende og nye koter og angi stigningsforhold pa alle veger.
Den skal vise gangforbindelser og ny vegetasjon.

Offentlig grgnnstruktur skal beplantes med en variert og stedegen vegetasjon.
Det skal tilrettelegges for aking innenfor o_GR1.

6.1.2 Felles grgnnstruktur

Felles grgnnstruktur skal opparbeides etter utomhusplan som skal fglge spknad om tiltak for nye
boliger. Planen skal vaere hgydesatt med eksisterende og nye koter og angi stigningsforhold pa alle
veger. Den skal vise gangforbindelser og ny vegetasjon.

Innenfor f_GR2 og f_GR4 skal det opparbeides felles kvartalslekeplasser hver pa minimum 800 m2.
Felles kvartalslekeplasser skal opparbeides og mgbleres etter utomhusplan som skal fglge sgknad
om tiltak for nye boliger.

Kvartalslekeplassene skal vaere felles for alle boligene innenfor planomradet. Kvartalslekeplassene
skal utformes i samrad med barn og unge.

6.1.3 Fordrgyningsanlegg
Fordrgyningsanlegg for regnvann tillates etablert i grunnen innenfor arealer avsatt til felles
gronnstruktur.
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6.1.4 Stpyvoll
Det skal etableres en stgyvoll pa 1 meter innenfor #13 i o_GR2.

6.2 Turveg
6.2.1 Formal
o_Tv1-o_Tv4 skal anlegges som godkjent av Trondheim kommune.

Turvegene skal tilpasses naturlig terreng. For a fa en best mulig trasé tillates justering av traseen
ved detaljplanlegging.

6.3  Friomrade
6.3.1 Atkomst til barnehage
Atkomst for myke trafikanter til barnehage tillates etablert via o_FRI.

6.3.2 Lek og rekreasjon
Det skal opparbeides enkle anlegg for lek og rekreasjon innenfor formalsgrensen for o_FRI.

§7 HENSYNSSONER

7.1 Bevaring kulturmiljg (H570)

Bebyggelsen innenfor hensynssone bevaring av kulturmiljg skal opprettholdes som historisk
gardsanlegg. Ved restaurering og/eller reparasjon av eksisterende bygninger og anlegg innenfor
hensynssone bevaring kulturmiljg, skal de opprinnelige materialer sgkes bevart i sin sammenheng.
Det opprinnelige eller karakteristiske uttrykk med hensyn til utforming, materialbruk, farger og
utfgrelse skal bevares.

For omrader avmerket pa plankartet som hensynssone antikvarisk bygningsmiljg, skal arbeid eller
tiltak nevnt i plan- og bygningsloven §§ 20-1, 20-2 og 20-3 utfgres etter samrad med antikvarisk

sakkyndige.
7.2  Bandlegging etter lov om kulturminner (H730)

Vaningshuset er fredet og skal bevares.

§8 BESTEMMELSER OM MIU@

8.1 Plan for anleggsperioden

Plan for beskyttelse av omgivelsene mot st@y og andre ulemper i bygge- og anleggsfasen skal fplge
spknad om igangsetting. Planen skal redegjgre for trafikkavvikling, massetransport, driftstider,
trafikksikkerhet for skolebarn, gdende og syklende, renhold og stgvdemping og stgyforhold.
Ngdvendige beskyttelsestiltak skal vaere etablert fgr bygge- og anleggsarbeider kan igangsettes.
Planen skal vise hvordan anleggstrafikk i byggeperioden er tenkt Igst pa en mate som gjor at ikke
samme boliggater blir belastet med anleggstrafikk mer enn ett ar av gangen, og at ikke samme
boliggater pa nytt belastes med anleggstrafikk fgr tidligst etter et halvt ar uten anleggstrafikk.

For & oppna tilfredsstillende miljgforhold i anleggsfasen skal luftkvalitets- og stgygrenser som

angitt i Miljpverndepartementets retningslinjer for behandling av luftkvalitet og stgy i
arealplanleggingen, T-1520 og T-1442/2012, legges til grunn.

R B
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Veg for anleggstrafikk for utbyggingen innenfor Grandsen Gard @st skal ikke anlegges innenfor
offentlig grennstruktur, O_GR2.

8.2 Stpy

Retningslinjer for behandling av stgy i arealplanleggingen, T 1442/2012, skal legges til grunn for
tiltak innenfor planen. Sammen med sgknad om igangsetting skal det legges ved dokumentasjon
som viser at stgyforholdene er ivaretatt og endelig plassering og utforming av stpyskjermingstiltak.

For boenheter i gul sone ma hver boenhet ha minst ett soverom med fasade med
stgyniva under grenseverdien pa Lden = 55 dB. For 3 tilfredsstille kravet kan det utfgres
skjermingstiltak pa balkong, i form av tette rekkverk og tette dekker.

8.3 Geotekniske forhold

Rapport for geoteknisk undersgkelse og geoteknisk prosjektering skal foreligge sammen med
spknad om igangsetting for tiltak som bergrer grunnen.

8.4 Forurenset grunn

For det kan gis igangsettingstillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven, ma tiltaksplan for
handtering av forurenset grunn, i trad med forurensningsforskriftens kapittel 2, vaere godkjent av
forurensningsmyndigheten. Alternativt ma dokumentasjon av at grunnen ikke er forurenset
forevises forurensningsmyndigheten.

§9 REKKEF@LGE FOR TILTAK INNENFOR PLANOMRADET

9.1 Lekeplasser
Nzerlekeplasser skal opparbeides samtidig med tilliggende bolighebyggelse.

Kvartalslekeplass innenfor f_GR2 skal vaere ferdig opparbeidet fgr det gis brukstillatelse for bolig
nr. 80 pa felt BB1, BB2 og BB3.

Kvartalslekeplass innenfor f_GR4 skal vaere ferdig opparbeidet fgr det gis brukstillatelse for bolig
nr. 40 pa felt BK1 og BK2.

f_Lek skal vaere ferdig opparbeidet fgr det gis brukstillatelse for bolig nr. 80 pa felt BB4 og BB5.

9.2 Midlertidig kjgreveg, gang- og sykkelfelt

Midlertidig kjgreveg frem til bebyggelsen med kjgrebanebredde 5 meter og gang- og sykkelfelt
med bredde 2,5 meter skal vaere etablert fgr det gis brukstillatelse for den fgrste boligen pa
planomradet.

9.3 Kjgreveg
Offentlig kjgreveg med tilliggende fortau og sykkelveg frem til det enkelte utbyggingsomrade skal
vaere ferdig opparbeidet fgr det gis ferdigattest til fgrste bolig eller til skole.

Dersom utbygging av offentlig kjgreveg skjer f@r stamrute gst er fastlagt, tillates etablert
midlertidig kjgreveg med bredde 5 meter i stedet for o_KT1, o_KT2, 0_V1ogo_V2. Fortau o_FT1,
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o_FT2 og o_FT3 opparbeides samtidig med kjgrevegen. o_SV1-o_SV3 og o_FT6-o_FT8 skal ogsa
opparbeides med kjgrevegen.

0_V3 med tilliggende gang- og sykkelveg skal vare ferdig opparbeidet og tilkoblet
Brundalsforbindelsen fgr det gis igangsettingstillatelse for bolig nr. 271 innenfor planomradet.

o V5 og f V6 skal veere ferdig opparbeidet fgr det gis brukstillatelse for barnehagen og
idrettsanlegget.

f_V3 skal vaere ferdig opparbeidet fgr det gis brukstillatelse for bolig nr. 271 innenfor planomradet.
9.4 Fortau

f_FT1, o_FT4, o_FT5 og o_FT7 skal veere ferdig opparbeidet fgr det gis igangsettingstillatelse for
bolig nr. 271 innenfor planomradet.

o_FT1og o_FT2 skal vaere ferdig opparbeidet fgr det gis brukstillatelse for boliger innenfor felt BBS.
o_FT3 skal vaere ferdig opparbeidet fgr det gis brukstillatelse for boliger innenfor felt BB4.

o_FT6 skal veere ferdig opparbeidet fgr det gis ferdigattest for boliger innenfor felt BB2.

o_FT8 skal veere ferdig opparbeidet fgr det gis brukstillatelse for skolen.

9.5 Gang- og sykkelveg

Gang- og sykkelveg inn til idrettsanlegget, o_GS3 skal vaere ferdig opparbeidet fgr det gis

brukstillatelse for idrettsanlegg og barnehage.

Gang- og sykkelveg gjennom grgntdraget i gst-vestlig retning, o_GS4 skal vaere ferdig opparbeidet
for det gis brukstillatelse for bolig nr 81, barnehage og idrettsanlegg.

Gang- og sykkelveg gjennom grgntdraget i nord-sgrlig retning, o_GS5 og o_GS6 skal vaere ferdig
opparbeidet fgr det gis brukstillatelse for boliger nr. 81 og skole.

Gang- og sykkelveg gjennom grgntdraget i nord-sgrlig retning, o_GS7 skal vaere ferdig opparbeidet
fgr det gis brukstillatelse for boliger pa felt BK1, BK2 og skole.

0_GS8 skal veere ferdig opparbeidet, med kobling til fortau langs Stokkbekken, fgr det gis
ferdigattest for bolig nr. 271 innenfor planomradet.

9.6  Sykkelveg
0_SV1 skal veaere ferdig opparbeidet fgr det gis ferdigattest for boliger innenfor felt BB2.

0_SV2 skal veere ferdig opparbeidet fgr det gis ferdigattest for boliger innenfor felt BB3.
0_SV3 skal vaere opparbeidet fgr det gis brukstillatelse for skolen.

9.7 Grgnnstruktur
Grgnnstruktur skal opparbeides samtidig med tilliggende boligfelt.

o_GR1vest for o_GS6 og o_GS7 skal vaere ferdig opparbeidet f@gr det gis ferdigattest for nye boliger
pa felt BK1 og BB1.

308688/17
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o_GR1 gst for o_GS6 og o_GS7 skal vaere ferdig opparbeidet f@r det gis ferdigattest for nye boliger
pa felt BB3 og BK2.

f_GR1 skal vaere ferdig opparbeidet fgr det gis ferdigattest for bolig nr. 30 samlet pa felt BB1 og
BB2.

f GR2 og f_GR3 skal vaere ferdig opparbeidet fgr det gis ferdigattest for bolig nr. 30 samlet pa felt
BB1 og BB3.

Det skal opparbeides apen overvannshandtering giennom f_GR1, f GR2 og f_GR3, samtidig med
ferdigstilling av grgntdraget.

Stgyvoll pa 1 meter skal etableres innenfor #13 i o_GR2 samtidig med opparbeidelse av tilliggende
offentlig veg.

9.8 Friomrade
Granaskollen, o_FRI skal tilrettelegges med stier, mgte- og lekeplasser og utsiktspunkt f@r det gis
brukstillatelse for bolig nr. 271 innenfor planomradet, skole eller barnehage.

9.9 Turveg
Turveg o_Tv1 skal vaere opparbeidet fgr det gis brukstillatelse for bolig nr. 150 eller barnehage.

Turveg o_Tv2 skal veere opparbeidet fgr det gis brukstillatelse for ungdomsskolen.

9.10 Nettstasjon
Ny nettstasjon ma vaere i drift fgr det gis brukstillatelse for nye boliger pa planomradet. Plassering
av nettstasjon skal godkjennes av Trondheim kommune.

9.11 Sikringsgjerde og idrettsanlegg
Nytt sikringsgjerde rundt steinbruddet skal veere ferdig etablert i henhold til godkjent plan fgr det
gis brukstillatelse til bolig nr. 531 innen planomradet, idrettsanlegg, skole eller barnehage.

Idrettsanlegget skal vaere ferdig opparbeidet fgr det gis brukstillatelse til skole, barnehage og bolig
nummer 271.

9.12 Vann og avlgp, renovasjon

Det skal utarbeides et forprosjekt og en overordnet plan for vann, avigp og renovasjon med forslag
til framdrift, fgr det gis igangsettingstillatelse for boliger innen planomradet.

§10 REKKEF@LGE FOR TILTAK UTENFOR PLANOMRADET
10.1 Skolekapasitet

Tiltak for utbygging av boliger kan ikke godkjennes fgr det er dokumentert tilstrekkelig
skolekapasitet.

Ved hver rammesgknad skal det fglge redegjgrelse for trygg skoleveg.

10.2 Avfallshandtering

+
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Permanent avfallssentral og tilknytning til denne skal vaere pa plass fgr det gis brukstillatelse for
bolig nr. 51 eller skole og barnehage.

Det skal etableres ett nedgravd returpunkt for papp, glass og metall innenfor o_REN fgr det gis
ferdigattest for boliger innenfor planomradet. Det skal etableres ett nedgravd returpunkt for papp
innenfor “o_Barnehage” fgr det gis brukstillatelse til barnehage.

10.3 Rundkjgring i krysset Tungasletta — ramper til/fra E6

For det gis brukstillatelse til bolig nr. 201, samlet sett innenfor reguleringsplan r20130052 Granasen
vestre del og denne planen, skal ny rundkjgring i krysset mellom avkjgringsramper til/ fra E6 og
Tungasletta vaere etablert.

10.4 Brundalsforbindelsen
Brundalsforbindelsen fra omkj@ringsvegen til o_V3 skal vaere ferdig opparbeidet fgr det gis
igangsettingstillatelse til bolig nr 271 innenfor planomradet.
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UTBYGGINGSAVTALE

FALKENBORGVEGEN 36
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1 INNLEDNING

1.1 Avtaleparter
Leangen Invest AS (Utbygger) org.nr. 958 928 025

Trondheim kommune (Kommunen) org.nr. 942 110 464

1.2 Grunnlag

Utbyggingsavtalen har sitt grunnlag i:

e Retningslinjer og bestemmelser til kommuneplanens arealdel 2012 - 2024, vedtatt av bystyret
21.03.2013, § 5.1 (forutsigbarhetsvedtak jf. plan- og bygningsloven § 17-2)

e prinsippet om full kostnadsoverveltning, som vedtatt av bystyret i sak 75/ 1993
med mindre det nedenfor er bestemt noe annet.

1.3 Formal
Omradet skal bygges ut i henhold til reguleringsplan r20120032 Falkenborgvegen 36, vedtatt
20.11.2014 og K467 Kommunedelplan for Lade, Leangen og Rotvoll, vedtatt 28.4.2005.

Formalet med avtalen er & gjgre omradet som beskrives her byggeklart i henhold til gjeldende
arealplaner med bestemmelser. Formalet er & sikre gjennomfg@ring av:

offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
eventuelle offentlige ledninger

offentlig grgnnstruktur

vilkar for gjennomfgring/rekkefglgebestemmelser,

slik disse fremgar av arealplanene og i samsvar med godkjente tekniske planer.

1.4 Bilag
Som bilag til avtalen gjelder:

I. Samferdselsanlegg (r20120032)

Il. Samferdselsanlegg (prinsipptegning utarbeidet Mobilitet- og samferdselsenheten)
I1l. VA-ledningskart

IV. Offentlig grgnnstruktur angitt i kommunedelplan K467

Bilagene er merket Trondheim kommune, og datert 19.3.2021.

1.5 Gjennomfgring

All offentlig infrastruktur som Utbygger forplikter seg til 8 oppfere i henhold til denne avtale, ma
anses som en bygge- og anleggskontrakt i samsvar med regelverket om offentlige anskaffelser. Dette
innebzerer bl.a. at Utbygger selv mé sette seg inni gjeldende regelverk og sgrge for at det blir

etterfulgt.

Utbygger sgrger for at det utarbeides ngdvendig plan- og prosjekteringsmateriale inklusive FDV-
dokumentasjon og ”As Built”-tegninger for arbeidene som omfattes av denne avtalen, jf. Kommunens
"Prosjekteringsverktgy”. Kommunens prosjekteringsverktgy inneholder blant annet informasjon
vedrgrende prosjektbeskrivelse, normtegninger, teknisk plangodkjenning, veglysnorm,
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Designprogram for Midtbyen, VA-norm, veileder for rapportering, med mer. Tilsvarende gjelder
utarbeidelse av ngdvendig grunnlagsmateriale og dokumentasjon i forbindelse med eventuell

byggesaksbehandling.

Utbygger utarbeider framdriftsplan for prosjektet. Denne framlegges Kommunen ved
Kommunalteknikk til uttalelse og orientering i god tid f@r anlegget igangsettes. Utbygger plikter a
varsle Kommunen ved Kommunalteknikk avdeling Byggeledelse ved oppstart.

Utbygger er ansvarlig for at avvik og endringer som er ngdvendig i forhold til plangrunnlaget, blir tatt
opp med respektive forvaltningsmyndigheter.

Ved motstrid mellom vedtak truffet av bygningsmyndigheten og bestemmelser i denne
utbyggingsavtalen, gjelder bygningsmyndigheten sitt vedtak foran utbyggingsavtalen.

Det kan vaere aktuelt a samkjgre kabelanlegg, fiernvarmeanlegg og kommunaltekniske anlegg. For
prosjekteringsarbeidene starter, skal derfor Utbygger ta kontakt med de respektive ansvarlige med
sikte pa a innga en avtale vedrgrende et slikt samarbeide.

Utbygger ma selv avklare forholdet til konsesjonsloven.

Utbygger bekoster geotekniske undersgkelser og prosjektering inkludert rapportering og om
ngdvendig, en uavhengig kontroll iht. plan- og bygningsloven og/eller uavhengig kvalitetssikring iht.
NVE-veileder 1/2019. Kopi av eventuelle rapporter oversendes til Kommunen ved Kommunalteknikk,
som gis bruksrett til innhentet geoteknisk dokumentasjon. Ngdvendige tiltak skal gjennomfgres iht.

rapporter/dokumentasjon.

1.6 Fraskrivelse av spksmalsrett
Utbygger fraskriver seg herved retten til a reise sgksmal om forhold som bergres av denne avtalen og

som kunne blitt prgvd rettslig allerede etter endelig vedtakelse av plan.
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2.1.5
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OFFENTLIGE ANLEGG

Offentlig ledningsanlegg

Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster fglgende tiltak:
e ny kommunal vannledning pa strekningen A—B—C
e nye kommunale overvanns- 0g spillvannsledninger pa strekningen A —B

Traseene er vist pa bilag Il til avtalen.

Ovennevnte ledningstraseer er a betrakte som prinsipielle traseer som kan bli endret ved
detaljgodkjenning av planer for ledningsanlegget. Ledningsanleggene omfatter ngdvendige
tilkoblinger til og/eller av eksisterende kummer, private vann- og avlgpsanlegg, samt inntak av
lokalt overvann.

Ledningsanlegget nevnt i punkt 2.1.1, skal opparbeides etter en detaljert ledningsplan som
skal godkjennes av Kommunen ved Kommunalteknikk fgr rammetillatelse til nybygg kan gis pa
eiendommen, og méa vaere ferdigbygd og godkjent av Kommunen for det blir gitt midlertidig
brukstillatelse for bebyggelsen.

Dersom Utbygger kommer i bergring med kjente og ukjente offentlige/ private ledninger/
kabler/rgr, er det Utbygger sitt ansvar & besgrge og bekoste eventuelle ngdvendige
omlegginger/tilpasninger.

Dersom ledninger, basseng, bekkelgp etc. legges/bygges utenfor offentlig eid areal/ offentlig
veggrunn, besgrger Utbygger tinglyste erklzeringer som gir Kommunen rett til a ha liggende og
3 foreta fremtidig drift og vedlikehold av offentlige ledninger i samsvar med Kommunens
standarderklaring. Erklzeringen(e) skal foreligge senest ved overtakelse av anleggene, jf.
punkt 2.4.

Offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Kommunen ved Mobilitets- og samferdselsenheten gnsker a bygge sykkelveg med fortau og
trafikkdeler, som vist i bilag Il, istedenfor fortau o_F, annen veggrunn o_AVG og sykkelfelt o_S
som vist i bilag I. Avtalepartene er derfor enige om at Utbygger skal sgke om dispensasjon fra
reguleringsplanen for & bygge sykkelveg med fortau og trafikkdeler, som vist i bilag II.

Forutsatt at bygningsmyndigheten gir dispensasjon, skal Utbygger prosjektere, bygge og
bekoste opparbeidelse av veg o_V iht. bilag |, og sykkelveg med fortau og trafikkdeler iht.
bilag II. Strekningsangivelse: Det opparbeides veg o_V, sykkelveg med fortau og trafikkdeler i
Falkenborgvegen pa strekningen A-B i bilag | og Il, og veg o_V og fortau i Leangenvegen pa
strekningen B-C i bilag | og Il.

Dersom bygningsmyndigheten ikke gir dispensasjon, skal Utbygger prosjektere, bygge og
bekoste opparbeidelse av fglgende tiltak som vist i vedtatt reguleringsplan, bilag I:

e Vego V og fortau o_F pa strekning merket A-B-C i avtalebilag I.
e Sykkelfelt o_S og annen veggrunn o_AVG pa strekning merket A-B i avtalebilag I.

Sluk- og overvannssystem for veger og plasser er en del av trafikkanlegget. Tilsvarende gjelder
npdvendig tilpasning til eksisterende veg, avkjgrsler og naboeiendommer.
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2.2.4 Detaljplaner for offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur skal vaere godkjent av de

respektive vegmyndigheter.

2.2.5 Tiltak nevnt i punktene 2.2.1 0g 2.2.2 eller i punkt 2.2.3 skal veere ferdig opparbeidet,
godkjent og fgr de kan overtas av Kommunen.

2.2.6 Utbygger er ansvarlig for og bekoster renhold og istandsetting av offentlig veg-/gateareal som

blir tilgriset og/ eller paf@rt skade som fglge av bygge- og anleggsvirksomheten og
provisoriske trafikkavviklingstiltak.

2.2.7 Ngdvendig skilting inkludert gatenavnskilt samt eventuelle fartsdempende og
trafikkregulerende tiltak i omradet, samt holdeplasser og leskur, er Utbygger sitt ansvar.
Utbygger baerer ogsa kostnadene med dette. Skilting skal skje etter skiltplan godkjent av de
respektive skiltmyndighetene.

Behovet for fartsdempende tiltak i omradet avklares med Kommunen ved Byplankontoret.

2.3 Gatelys

Utbygger besgrger og bekoster etablering av offentlig gatelys. Med offentlig gatelys menes all
belysning av areal regulert til offentlig samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur og grennstruktur.
Arbeidet utfgres etter belysningsplan med lysberegning som skal vaere skriftlig godkjent av
Kommunen ved Trondheim bydrift fgr tiltak iverksettes.

Utbygger besgrger og bekoster ngdvendige provisoriske omlegginger i anleggsperioden. Dette
inkluderer ogsa omlegging/utbedring av eksisterende gatelys.

Planlegging, utforming, godkjennelse, overtakelse og dokumentasjon skal skje i henhold til
kommunens til enhver tid gjeldende veglysnorm ”“Retningslinjer for utbygging og overtakelse av
offentlig vegbelysning i Trondheim kommune”.

2.4 Overtakelse av offentlige anlegg

Kommunen overtar vedlikeholdet av ledningsanlegg nevnt i punkt 2.1, offentlige kommunale
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur nevnt i punkt 2.2 nar arbeidene er fullfgrt i henhold til
tekniske planer, godkjent og overtakelsesprotokoll foreligger. Det signeres ikke pa
overtakelsesprotokoll fgr punkt 4 i denne avtalen er giennomfgrt.
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3.3.1

3.3.2

57932/21

.

@KONOMI

Offentlig samferdselsanlegg

Kommunen plikter & yte et tilskudd for merkostnaden ved a etablere offentlig
samferdselsanlegg som beskrevet i punkt 2.2.1 0g 2.2.2. Stgrrelsen pa tilskuddet skal
dokumenteres gijennom innhentet pristilbud og godkjennes av Kommunen fgr arbeidet settes
i gang. Tilskuddets stgrrelse er uansett begrenset oppad til kr 150.000,-. Faktura for
tilskuddet oversendes Kommunen ved Mobilitets- og samferdselsenheten.

Fakturaadresse:

Trondheim kommune fakturamottak
Tkorg kode: 681000

Tkref: Henning Harstad

Postboks 2399 Torgarden

7004 Trondheim

Offentlig grgnnstruktur
Utbygger plikter a yte tilskudd til erverv, prosjektering og opparbeidelse av turvegtrasé og
grentdrag G1 langs sgrsiden av jernbanen fra Lademoen kirkegard til Leangen allé, jf. bilag IV.

Utbygger yter tilskudd som nevnti3.2.1 til den som i framtiden gjennomfg@rer nevnte
rekkefglgekrav. Stgrrelsen pa Utbygger sitt tilskudd beregnes forholdsmessig etter medgatte
kostnader ut fra antall pliktige tilskuddsytere ved dato for offentlig overtakelse av anleggene
og tillatt utbygd m? BRA iht. vedtatte arealplaner for disse tilskuddsyterne. Tillatt m? BRA iht.
vedtatte arealplaner beregnes ved at utbyggingspotensialet i det enkelte byggeomradet
fordeles pa den enkelte eiendom ut i fra eiendommens areal. Tilskuddet forfaller til betaling
ved dato for igangsettingstillatelse for G1 eller etter naermere avtale for gjennomfgring av det

enkelte tiltak.

Sikkerhet

Pantedokument

Som sikkerhet for forpliktelser i henhold til denne avtale, tinglyser Utbygger to
pantedokument til fordel for Kommunen. Det ene pantet (avtalens punkt 2) skal veere pa
kr 2.000.000,- og det andre (G1) skal veere pa kr 500.000,-. Pantedokumentene tinglyses pa
gnr. 6 bnr. 30 snr 1 og 2 i Trondheim kommune. Pantedokumentene tinglyses med slik
prioritet at den gir Kommunen ngdvendig sikkerhet.

Garantiforpliktelser
For de anleggene som skal overtas til kommunalt vedlikehold har Utbygger ansvaret for at
entreprengren(e) garanterer anlegget i 3 ar etter at Kommunen har overtatt anlegget.

Som sikkerhet for dette stiller entreprengren en bankgaranti i henhold til NS 8405 pa 3% av
kontraktssummen for forhold som kan paberopes de 3 fgrste darene etter overdragelsen.

Bankgarantien overdras til Kommunen ved overtakelsesforretning, og anleggene anses ikke
overtatt av Kommunen fgr bankgarantien foreligger.
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3.4 Grunneiertilskudd/ Refusjon fra andre grunneiere

Utbygging av omradet skjer i privat regi etter avtale med Kommunen. | den utstrekning Utbygger
forskutterer utgifter for andre grunneiere ma Utbygger selv forhandle og avtale innbetaling av
grunneiertilskudd for disse.

Dersom avtaler ikke kommer i stand og Utbygger vil be Kommunen foreta beregning og innkreving fra
andre grunneiere i samsvar med bestemmelsene i plan- og bygningsloven kap. 18 om refusjon, plikter
Utbygger for anlegget igangsettes & sende inn planer med kart og kostnadsoverslag til Kommunen.
Kartet skal vise de tiltak som det kreves refusjon for og hvilke eiendommer som antas
refusjonspliktige. Med tanke pa eventuell refusjonsberegning har Utbygger ansvaret for at
anleggsregnskapet fgres slik at det gir opplysninger om de utgifter som skal med i
refusjonsgrunnlaget.
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4 GRUNN- OG RETTIGHETSAVSTAELSE

4.1 Grunn- og rettighetsavstdelse

For areal som er regulert til offentlige formal jf. punkt 2.2, som bygges i henhold til denne avtale, og
som ikke eies av Kommunen, besgrger Utbygger a skaffe tilveie/ legge ut ngdvendig grunn med
tillegg for eventuelle fyllinger og skjeeringer i samsvar med gjeldende reguleringsplan.

Utbygger inngar avtaler med eventuelt bergrte grunneiere om grunnavstaelse og eventuelle andre
rettigheter, inkludert ngdvendige rettigheter for ledninger og avfallsanlegg, og avtaler erstatning for
de inngrep som tiltakene matte medfgre. Utbygger besgrger og bekoster tinglysing av erklaering(er).

Areal som er i utbyggerens besittelse og som er regulert til offentlig formal, avstas vederlagsfritt til
kommunen.

For areal som medgar til tiltak i henhold til pkt. 2.2, utstedes egne matrikkelbrev over arealene som
overskjptes vederlagsfritt til Kommunen. Alle omkostninger i forbindelse med fradeling og oppmaling
av arealer, utstedelse av matrikkelbrev, tinglysing, overskjgting etc. betales av Utbygger. Utbygger
plikter & spke om fradeling og oppmaling for disse arealene umiddelbart etter at avtalen er

undertegnet av begge parter.
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5 AVSLUTTENDE BESTEMMELSER

5.1 Transport av avtalen

Avtalen kan transporteres til ny avtalepart, forutsatt at Kommunen ved Eierskapsenheten pa forhand
godkjenner den nye avtaleparten. Ved transport av avtalen til ny avtalepart har Kommunen ved
Eierskapsenheten rett til a justere avtaleinnholdet.

5.2 Tvist

Dersom det skulle oppsta tvist mellom partene i forbindelse med forstaelsen av denne avtalen, skal
dette sa langt det er mulig, sgkes Igst ved minnelige forhandlinger. | motsatt fall bringes tvisten inn
for ordinaer domstol. Partene vedtar Trondheim som verneting.

5.3 Ikrafttredelse
Avtalen trer i kraft nar den er bindende for begge parter.

Avtalen er bindende for Kommunen fgrst ndr Eierskapssjefen har underskrevet avtalen, og det
foreligger tinglyst pantesikkerhet eller annen sikkerhet som Kommunen finner tilfredsstillende.

Avtalen er bindende for Utbygger fgrst nar avtalen er signert pa vegne av Utbygger.

Utbyggingsavtalen gjelder gjennomfgring av kommunal arealplan. Utbyggingsavtalen skal ikke
signeres av partene fgr:

Fristen for & paklage reguleringsplan er utlgpt uten at planvedtaket er paklaget, eller
Klage pa reguleringsplanen er avgjort av hgyeste forvaltningsinstans, og/eller
Kjent spksmal om gyldigheten av planvedtaket eller krav om erstatning som fglge av vedtaket

er rettskraftig avgjort

Avtalen innebaerer ingen gkonomisk forpliktelse for noen av avtalepartene, dersom det ikke blir noe
av utbyggingsprosjektet.

5.4 Reforhandling/Opphgr

Begge parter kan kreve reforhandling av avtalen, dersom det er gatt 3 ar siden avtalen ble signert,
uten at utbyggingen av Falkenborgvegen 36 er pastartet, eller dersom det fgr denne tid skjer en
endring i det rettslige grunnlaget for denne avtalen (herunder vedtas ny reguleringsplan).

Dersom partene ikke blir enige om en reforhandlet avtale, gjelder avtalen sa langt den ikke er i strid
med norsk rett (herunder ny vedtatt plan). Dette fratar ikke Utbygger plikten til 8 giennomfgre
avtalens punkt 4, dersom utbyggingen av Falkenborgvegen 36 er pastartet.
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5.5 Avtaleeksemplarer
Avtalen utferdiges i 2 -to- likelydende eksemplarer, med ett til hver av partene.

24. 5.2 Trondheim, den /’7/)1//27/(”

Trondheim, den ...7..0. 20T

..... O@@W ../.L..f./‘f///// P e A R

Siri A. Rasmussen/
[ Aeder av Eierskapsenheten
Trondheim kommune

Saksbehandler: Sissel Dahlsveen
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1 INNLEDNING

1.1 Avtaleparter
Ramlo Sandtak AS (Utbygger) org.nr. 977 311 802

Trondheim kommune (Kommunen) org.nr. 942 110 464

1.2 Grunnlag
Utbyggingsavtalen har sitt grunnlag i:

* Retningslinjer og bestemmelser til kommuneplanens arealdel 2012 - 2024, vedtatt av bystyret
21.03.2013, § 5.1 (forutsigbarhetsvedtak) jf. plan- og bygningsloven § 17-2

e prinsippet om full kostnadsoverveltning, som vedtatt av bystyret i sak 75/ 1993 med mindre
det nedenfor er bestemt noe annet.

1.3 Formal
Omradet skal bygges ut i henhold til reguleringsplan k2014004: Detaljregulering for massedeponi

Serborgen, Litjugla m. m.

Formalet med avtalen er a gjgre omradet som beskrives her byggeklart i henhold til gjeldende
reguleringsplan med bestemmelser. Formalet er & sikre gjennomfgring av

o offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
o offentlige ledninger

o offentlig grgnnstruktur

e hensynssoner

 vilkar for gjennomfgring/rekkefplgebestemmelser

slik disse fremgar av reguleringsplan og i samsvar med godkjente tekniske planer

1.4 Bilag
Som bilag til avtalen gjelder:

l Ledningsplan datert 15.03.2019
Il Avslutningsplan datert 05.04.2019
1.5 Tidligere avtalegrunnlag
Som grunnlag for utbygging etter reguleringsplan er det inngatt avtaler som pavirker denne avtale:

Inngatt grunneieravtale mellom Trondheim kommune og Utbygger signert dato 12.04.2021 og
21.04.2021.

). /) )
IHE &
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1.6 Gjennomfgring

Dersom Utbygger inngar avtale om overfgring av justeringsrett til Kommunen, og Kommunen far
tilbakebetalt mva. som beskrevet i justeringsavtalen, er Kommunens betaling iht. justeringsavtalen
vederlag for offentlige anlegg som overtas iht. punkt 2.5 i denne avtalen. Dersom Utbygger ikke
inngdr justeringsavtale med Kommunen eller forutsetningene for betaling i justeringsavtalen faller
bort, betales det ikke vederlag for de offentlige anleggene. Utbygger innestar for at prisingen ma
vaere markedsmessig forsvarlig dersom det skal vaere en justering i ettertid.

Utbygger sgrger for at det utarbeides ngdvendig plan- og prosjekteringsmateriale inklusive FDV-
dokumentasjon og "As Built”-tegninger for arbeidene som omfattes av denne avtalen, jf. Kommunens
"Prosjekteringsverktgy”. Kommunens prosjekteringsverktgy inneholder blant annet informasjon
vedrgrende prosjektbeskrivelse, normtegninger, teknisk plangodkjenning, veglysnorm, VA-norm,
veileder for rapportering, med mer. Tilsvarende gjelder utarbeidelse av ngdvendig
grunnlagsmateriale og dokumentasjon i forbindelse med eventuell byggesaksbehandling.

Utbygger utarbeider framdriftsplan for prosjektet. Denne legges fram for Kommunen ved
Kommunalteknikk til uttalelse og orientering i god tid for anlegget igangsettes. Utbygger plikter 3
varsle Kommunen ved Kommunalteknikk avdeling Byggeledelse ved oppstart.

Utbygger er ansvarlig for at avvik og endringer som er ngdvendig i forhold til plangrunnlaget, blir tatt
opp med respektive forvaltningsmyndigheter.

Ved motstrid mellom vedtak truffet av bygningsmyndigheten og bestemmelser i denne
utbyggingsavtalen, gjelder bygningsmyndigheten sitt vedtak foran utbyggingsavtalen.

Det kan veere aktuelt & samkjgre kabelanlegg og kommunaltekniske anlegg. Fgr
prosjekteringsarbeidene starter, skal derfor Utbygger ta kontakt med de respektive ansvarlige med
sikte pa 3 innga en avtale vedrgrende et slikt samarbeide.

Utbygger ma selv avklare forholdet til konsesjonsloven.

Utbygger bekoster geotekniske undersgkelser og prosjektering inkludert rapportering og om
ngdvendig, en uavhengig kontroll iht. plan- og bygningsloven og/eller uavhengig kvalitetssikring iht.
NVE-veileder 1/2019. Kopi av eventuelle rapporter oversendes til Kommunen ved Kommunalteknikk,
som gis bruksrett til innhentet geoteknisk dokumentasjon. Ngdvendige tiltak skal gjennomfgres iht.
rapporter/dokumentasjon.

1.7 Fraskrivelse av spksmalsrett

Utbygger fraskriver seg herved retten til a reise spksmal om forhold som bergres av denne avtalen og
som kunne blitt prgvd rettslig allerede etter endelig vedtakelse av plan.

-
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2 OFFENTLIGE ANLEGG

2.1 Offentlig ledningsanlegg
2.1.1 Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster fglgende tiltak:
e Ny kommunal vannledning
e Omlegging og heving av kommunal vannledning
e Ny kommunal spillvannsledning
» Heving og pakobling av eksisterende offentlige spillvannsledninger pa ny spillvannsledning

Traseene er vist pd bilag | merket «merknader VA».

2.1.2 Ovennevnte ledningstraseer er a betrakte som prinsipielle traseer som kan bli endret ved
detaljgodkjenning av planer for ledningsanlegget. Ledningsanleggene omfatter ngdvendige
tilkoblinger til og/eller av eksisterende kummer, private vann- og avigpsanlegg, herunder
eksisterende jordbruksdrenering, samt inntak av lokalt overvann.

2.1.3 Ledningsanlegget nevnt i pkt. 2.1.1, skal opparbeides etter en detaljert ledningsplan som skal
godkjennes av Kommunen ved Kommunalteknikk fgr anlegget pastartes, og ma vaere
ferdigbygd og godkjent av Kommunen fgr det blir gitt ferdigattest for deponiet.

2.1.4 Dersom Utbygger kommer i bergring med kjente og ukjente offentlige/ private ledninger/
kabler/rgr, er det Utbygger sitt ansvar & besgrge og bekoste eventuelle ngdvendige
omlegginger/tilpasninger.

2.1.5 Dersom ledninger, basseng, bekkelgp etc. legges/bygges utenfor offentlig eid areal/ offentlig
veggrunn, besgrger Utbygger tinglyste erklaeringer som gir Kommunen rett til & ha liggende og
a foreta fremtidig drift og vedlikehold av offentlige ledninger i samsvar med Kommunens
standarderklering. Erkleeringen(e) skal foreligge senest ved overtakelse av anleggene, jf. pkt.
2.5.

2.2 Offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
2.2.1 Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster opparbeidelse av fglgende tiltak i henhold til
vedtatt reguleringsplan:
e O AVG

Sluk- og overvannssystem for veger og plasser er en del av trafikkanlegget. Tilsvarende gjelder
ngdvendig tilpasning til eksisterende veg, avkjgrsler og naboeiendommer.

2.2.2  Detaljplaner for offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur skal vaere godkjent av de
respektive vegmyndigheter fgr igangsettelsestillatelse for tiltak gis.

2.2.3 Tiltak nevnt i punkt 2.2.1 skal veere ferdig opparbeidet, godkjent og overtatt av Kommunen fgr
ferdigattest kan gis.

2.2.4 Utbygger er ansvarlig for og bekoster renhold og istandsetting av offentlig veg-/gateareal som
blir tilgriset og/ eller pafprt skade som fglge av bygge- og anleggsvirksomheten og
provisoriske trafikkavviklingstiltak.

2.2.5 Ngdvendig skilting inkludert gatenavnskilt samt eventuelle fartsdempende og
trafikkregulerende tiltak i omradet, samt holdeplasser og leskur, er Utbygger sitt ansvar.

Utbygger bzaerer ogsa kostnadene med dette. Skilting skal skje etter skiltplan godkjent av de
respektive skiltmyndighetene.

Behovet for fartsdempende tiltak i omradet avklares med Kommunen ved Byplankontore}t.
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23 Offentlig grannstruktur
Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster opparbeidelse av fglgende tiltak i henhold til vedtatt
reguleringsplan:

¢ Omlegging og heving av bekk som vist pa avtalebilag Il

+ Offentlig turveg benevnt som O_TV1, O_TV2 og O_TV3 som vist pa avtalebilag II

Istandsetting av gvrige arealer etter godkjent avslutningsplan.
Ngdvendig VA-anlegg i forbindelse med grgnnstruktur inngar i opparbeidelsen.

Ved endt deponering skal bekken apnes og ha naturlig fall i bunnen av dalfgret. Den skal etableres
innenfor plankartets gitte formalsgrenser. Det kan tillates mindre justeringer av traseen ved
detaljplanlegging, forutsatt at krav til selvfall og andre planbestemmelser er ivaretatt.

Bekken skal framsta i god gkologisk tilstand gjennom god revegetering med stedegen vegetasjon og
egnet bunnsubstrat. Grunnarbeidet skal utfgres slik at man unngar at vannet forsvinner i grunnen

Detaljplan for offentlig grgnnstruktur samt avslutningsplan skal teknisk plangodkjennes av
Kommunen senest fpr igangsettelse av tiltak.

Alle turveger skal opparbeides med en maksimal stigning 1:9 og med grusdekke, og veere tilgjengelig
for allmennheten. Alle vegene skal veere kjgrbar med traktor.

0_TV2 skal fungere som en gangsti som forbinder eksisterende boligomréader i gst med Sgrborgen.
Det skal etableres belysning langs vegen, og vegen ma ha en standard som er godt egnet for sykler,
barnevogner og gaende, eventuelt med asfalt.

0_TV3 skal gi tilkomst til avigpsledning.

Oppfylling og istandsetting fullfgres fra krysset ved innkjgringen til Sgrborgen skole og @stover slik at
tverrforbindelsen/stien (o_TV2) mellom Rydland og Serborgen kan tas i bruk seinest 31.12.2021.

Utbygger har ansvar for etablering og skjgtsel i 3 ar fra overtakelsesdato. | denne perioden skal det
giennomfgres 1 befaring i siste halvdel av juni og en befaring i siste halvdel av september hvert ar. |
tillegg gjennomferes sluttbefaring fgr overlevering. Sluttbefaring kan erstattes av en av de arlige
befaringene hvis disse sammenfaller i tid. Dersom det etableres beplantning i offentlig grgnnstruktur,
inngar ogsa etableringsskjgtsel i avtalen.

2.4 Gatelys

Utbygger besgrger og bekoster etablering av offentlig gatelys. Med offentlig gatelys menes all
belysning av areal regulert til offentlig samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur og grgnnstruktur.
Arbeidet utfgres etter belysningsplan med lysberegning som skal vaere skriftlig godkjent av
Kommunen ved Trondheim bydrift f@r tiltak iverksettes.

Utbygger besgrger og bekoster ngdvendige provisoriske omlegginger i anleggsperioden. Dette
inkluderer ogsa omlegging/utbedring av eksisterende gatelys.

Planlegging, utforming, godkjennelse, overtakelse og dokumentasjon skal skje i henhold til
kommunens til enhver tid gjeldende veglysnorm "Retningslinjer for utbygging og overtakelse av
offentlig vegbelysning i Trondheim kommune”.

25 Overtakelse av offentlige anlegg

Kommunen overtar vedlikeholdet av ledningsanlegg nevnt i punkt 2.1, offentlige kommunale
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur nevnt i punkt 2.2 nar arbeidene er fullfgrt i henhold til
tekniske planer, godkjent og overtakelsesprotokoll foreligger.

D)

Grennstruktur som nevnt i punkt 2.3 overtas til kommunal drift og vedlikehold 37ar etter / /)
overtakelsesdato. oA / /4
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3 @KONOMI

3.1  @konomisk oppgjer
Det skal ikke ytes pkonomisk bidrag fra kommunen til noen av anleggene, utover det som er avtalt i
grunneieravtalen.

3.2 Sikkerhet

3.2.1 Gjennomfgringsfasen
Som sikkerhet for forpliktelser i henhold til denne avtale, stiller Utbygger en pakravsgaranti til
fordel for Kommunen palydende kr. 10 000 000,-.

3.2.2 Etter overtakelse
For de anleggene som skal overtas til kommunalt vedlikehold har Utbygger ansvaret i
reklamasjonsfristen pa fem dr iht. NS 8405/8407. Fristen begynner ikke & Igpe fér Kommunen
overtar.

Som sikkerhet i reklamasjonstiden stiller Utbygger en bankgaranti i henhold til
NS 8405/8407 pa 3 % av verdi pa anlegget. Dette for forhold som kan paberopes de tre fgrste
arene av reklamasjonsfristen.

N
/

/ )
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4 GRUNN- OG RETTIGHETSAVSTAELSE

4.1  Grunn- og rettighetsavstaelse

For areal som er regulert til offentlige formal jf. punkt 2.2 og 2.4, eventuelt 2.1 og 2.3, som bygges i
henhold til denne avtale, og som ikke eies av Kommunen, besgrger Utbygger & skaffe tilveie/ legge ut
ngdvendig grunn med tillegg for eventuelle fyllinger og skjaeringer i samsvar med gjeldende
reguleringsplan.

Utbygger inngdr avtaler med eventuelt bergrte grunneiere om grunnavstaelse og eventuelle andre
rettigheter, inkludert ngdvendige rettigheter for ledninger, og avtaler erstatning for de inngrep som
tiltakene matte medfgre. Utbygger besgrger og bekoster tinglysing av erklaering(er).

Areal som er i utbyggerens besittelse og som er regulert til offentlig formal avstas vederlagsfritt til
kommunen.

For areal som medgar til tiltak i henhold til punkt 2.2 og 2.4, eventuelt 2.1 og 2.3, utstedes egne
matrikkelbrev over arealene som overskjgtes vederlagsfritt til Kommunen. Alle omkostninger i
forbindelse med fradeling og oppmaling av arealer, utstedelse av matrikkelbrev, tinglysing,
overskjpting etc. betales av Utbygger. Utbygger plikter a spke om fradeling og oppmaling for disse
arealene umiddelbart etter at avtalen er undertegnet av begge parter.

S, 2 /
X7 /
// //%/ )/k/\x ‘
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5 AVSLUTTENDE BESTEMMELSER

5.1 Transport av avtalen

Avtalen kan transporteres til ny avtalepart, forutsatt at Kommunen ved Eierskapsenheten pa forhand
godkjenner den nye avtaleparten. Ved transport av avtalen til ny avtalepart har Kommunen ved
Eierskapsenheten rett til 3 justere avtaleinnholdet.

5.2 Tvist

Dersom det skulle oppsta tvist mellom partene i forbindelse med forstaelsen av denne avtalen, skal
dette sa langt det er mulig, sgkes Igst ved minnelige forhandlinger. | motsatt fall bringes tvisten inn
for ordinaer domstol. Partene vedtar Trondheim som verneting.

5.3 Ikrafttredelse
Avtalen trer i kraft nar den er bindende for begge parter.

Avtalen er bindende for Kommunen f@rst nar Eierskapssjefen har underskrevet avtalen, og det
foreligger tinglyst pantesikkerhet eller annen sikkerhet som Kommunen finner tilfredsstillende.

Avtalen er bindende for Utbygger fgrst nar avtalen er signert pa vegne av Utbygger.

Utbyggingsavtalen gjelder gjennomfgring av kommunal arealplan. Utbyggingsavtalen skal ikke
signeres av partene for:

o Fristen for a paklage reguleringsplan er utlgpt uten at planvedtaket er paklaget, eller

« Klage pa reguleringsplanen er avgjort av hgyeste forvaltningsinstans, og/eller

» Kjent spksmdl om gyldigheten av planvedtaket eller krav om erstatning som fglge av vedtaket
er rettskraftig avgjort

Avtalen innebaerer ingen gkonomisk forpliktelse for noen av avtalepartene, dersom det ikke blir noe
av utbyggingsprosjektet.

5.4 Reforhandling/Opphegr

Begge parter kan kreve reforhandling av avtalen, dersom det er gatt 3 ar siden avtalen ble signert,
uten at utbyggingen av massedeponi Sgrborgen, Litjugla m. m. er pastartet, eller dersom det fgr
denne tid skjer en endring i det rettslige grunnlaget for denne avtalen (herunder vedtas ny
reguleringsplan).

Dersom partene ikke blir enige om en reforhandlet avtale, gjelder avtalen sa langt den ikke er i strid
med norsk rett (herunder ny vedtatt plan). Dette fratar ikke Utbygger plikten til & giennomfgre
avtalens punkt 4, dersom utbyggingen av massedeponi Sgrborgen, Litjugla m. m. er pastartet.

- 5 L ‘/\
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5.5 Avtaleeksemplarer

Avtalen utferdiges i 2 -to- likelydende eksemplarer, med ett til hver av partene.

Trondheim, den .. 7.2.....5.

Ram|o Sandtak AS

105970/21

Side9av9

/’,

Sirf A. 5as’ﬁ1usse
~Leder av Eiersk%:anheten

T
Trondheim, den .Q..a 7

Trondheim kommune

Saksbehandler: Even Greis Terjesgnn Hansen

Organisasjonsnummer: 942 110 464
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1 INNLEDNING

1.1 Avtaleparter

Holtermanns veg 1-13 AS (Utbygger) org.nr. 995 998 653
Trondheim kommune (Kommunen) org.nr. 942 110 464
1.2 Grunnlag

Utbyggingsavtalen har sitt grunnlag i:

® Retningslinjer og bestemmelser til kommuneplanens arealdel 2012 - 2024, vedtatt av bystyret
21.03.2013, § 5.1 (forutsigbarhetsvedtak jf. plan- og bygningsloven § 17-2)

® prinsippet om full kostnadsoverveltning, som vedtatt av bystyret i sak 75/ 1993
med mindre det nedenfor er bestemt noe annet.

1.3 Formal
Omradet skal bygges uti henhold til reguleringsplan r20140006 Holtermanns veg 1 0og 11 og deler av
Veisletten allé 13.

Formalet med avtalen er & gjgre omradet som beskrives her byggeklart i henhold til gjeldende
reguleringsplan med bestemmelser. Formalet er & sikre giennomfgring av

e offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
e offentlige ledninger
e vilkar for gjennomfgring/rekkefglgebestemmelser

slik disse fremgdr av reguleringsplan og i samsvar med godkjente tekniske planer.

1.4 Bilag
Som bilag til avtalen gjelder:

[. Ledningsplan

II. Reguleringsplan r20140006

[II. Reguleringsplan r1155ac

[V. Tilleggsavtale vedrgrende finansiering og byggeherreansvar for ledningsanlegg

Bilagene I-1ll er merket Trondheim kommune, og datert 19.04.2021.

1.5 Gjennomfgring

All offentlig infrastruktur som Utbygger forplikter seg til & oppfere i henhold til denne avtale, ma
anses som en bygge- og anleggskontrakt i samsvar med regelverket om offentlige anskaffelser. Dette
innebaerer bl.a. at Uthygger selv m4 sette seg inn i gjeldende regelverk og sgrge for at det blir
etterfulgt. For VA- anlegg henvises til punkt 3.1.

Utbygger sgrger for at det utarbeides ngdvendig plan- og prosjekteringsmateriale inklusive FDV-
dokumentasjon og ”As Built”-tegninger for arbeidene som omfattes av denne avtalen, jf. Kommunens
"Prosjekteringsverktgy”. Kommunens prosjekteringsverktgy inneholder blant annet informasjon
vedrgrende prosjektbeskrivelse, normtegninger, teknisk plangodkjenning, veglysnorm,
Designprogram for Midtbyen, VA-norm, veileder for rapportering, med mer. Tilsvarende gjelder
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utarbeidelse av npdvendig grunnlagsmateriale og dokumentasjon i forbindelse med eventuell
byggesaksbehandling.

Utbygger utarbeider framdriftsplan for prosjektet. Denne framlegges Kommunen ved
Kommunalteknikk til uttalelse og orientering i god tid fgr anlegget igangsettes. Utbygger plikter &
varsle Kommunen ved Kommunalteknikk avdeling byggeledelse ved oppstart. Utbygger er ansvarlig
for at avvik og endringer som er ngdvendig i forhold til plangrunnlaget, blir tatt opp med respektive
forvaltningsmyndigheter.

Ved motstrid mellom vedtak truffet av bygningsmyndigheten og bestemmelser i denne
utbyggingsavtalen, gjelder bygningsmyndigheten sitt vedtak foran utbyggingsavtalen.

Det kan vaere aktuelt & samkjgre kabelanlegg, fijernvarmeanlegg og kommunaltekniske anlegg. Fgr
prosjekteringsarbeidene starter, skal derfor Utbygger ta kontakt med de respektive ansvarlige med
sikte pa d inngd en avtale vedrgrende et slikt samarbeide.

Utbygger ma selv avklare forholdet til konsesjonsloven.

Utbygger bekoster geotekniske undersgkelser og prosjektering inkludert rapportering og om
ngdvendig, en uavhengig kontroll iht. plan- og bygningsloven og/eller uavhengig kvalitetssikring iht.
NVE-veileder 7/2014. Kopi av eventuelle rapporter oversendes til Kommunen ved Kommunalteknikk,
som gis bruksrett til innhentet geoteknisk dokumentasjon. Ngdvendige tiltak skal giennomfgres iht.
rapporter/dokumentasjon.

Kostnadene med geotekniske undersgkelser som relaterer seg til ledninger nevnt i pkt 2.1.1, fordeles
mellom utbygger og kommunen i henhold til egen avtale om kostnadsfordeling.

1.6 Fraskrivelse av sgksmalsrett
Utbygger fraskriver seg herved retten til 3 reise sgksmal om forhold som bergres av denne avtalen og
som kunne blitt prgvd rettslig allerede etter endelig vedtakelse av plan.
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2 OFFENTLIGE ANLEGG

2.4 Offentlig ledningsanlegg
2.1.1 Utbygger prosjekterer og bygger fglgende tiltak:
® ny kommunal vannledning pa strekningen H-G, G-G1, D1-E2 og E2-F
® ny kommunal overvannsledning pd strekningen H- H1, H-G, E1-G og D-E2
ny kommunal spillvannsledning pa strekningen H-H1, H-G, G-K og D-E2 og E2-E2A
nye kommunale overvanns- og spillvannsledninger pa strekningen I-J og J- J1
nye private overvanns- og spillvannsledninger pd strekningen J1-J2 og J- J3
nytt kommunalt regnvannsoverlgp ved H1.
nytt kommunalt flominntak ved Holtermanns veg i naerheten av F
trekking av innvendig strempe i eksisterende overvannsledning pa strekningen E3-D1.

Traseene er vist pa bilag | til avtalen.

Utbygger og kommunen bekoster anleggene i dette punkt. Kostnadsfordelingen mellom
utbygger og kommunen fastsettes i egen avtale.

2.1.2 Ovennevnte ledningstraseer er a betrakte som prinsipielle traseer som kan bli endret ved
endelig detaljgodkjenning av planer for ledningsanlegget. Ledningsanleggene omfatter
ngdvendige tilkoblinger til og/eller av eksisterende kummer, private vann- og avlgpsanlegg,
herunder eksisterende jordbruksdrenering, samt inntak av lokalt overvann.

2.1.3 Ledningsanlegget nevnt i pkt. 2.1.1, skal opparbeides etter en detaljert ledningsplan som skal
godkjennes av Kommunen ved Kommunalteknikk fgr anlegget pastartes, 0g Ma veere
ferdigbygd og godkjent av Kommunen fgr det blir gitt igangsettingstillatelse for byggetiltak i
planomradet med mindre det gis saerskilt dispensasjon.

2.1.4  Dersom Utbygger kommer i bergring med kjente og ukjente offentlige/ private ledninger/
kabler/rgr, er det Utbygger sitt ansvar 3 besgrge eventuelle ngdvendige
omlegginger/tilpasninger. Kostnadene med dette fordeles mellom utbygger og kommunen
slik det fremgar av egen avtale om kostnadsfordeling.

2.1.5 Dersom ledninger, basseng, bekkelgp etc. legges/bygges utenfor offentlig eid areal/ offentlig
veggrunn, besgrger Utbygger tinglyste erklaeringer som gir Kommunen rett til 3 ha liggende og
a foreta fremtidig drift og vedlikehold av offentlige ledninger i samsvar med Kommunens
standarderklaering. Erklzeringen(e) skal foreligge senest ved overtakelse av anleggene, jf. pkt.
24.

2.2 Offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
2.2.1 Utbygger prosjekterer, bygger og bekoster opparbeidelse av fglgende tiltak i henhold til
vedtatt reguleringsplan:
e Offentlig trafikkareal, gangveg og sykkelveg slik vist i reguleringsplanen og beskrevet i
rekkefplgebestemmelsene § 7.1.
® Eksisterende gang- og sykkelundergang under Stavne jernbanespor skal ombyggesi
samsvar med plan godkjent av kommunen, til sykkelveg med fortau, med 3 meter
sykkelveg og 2 meter fortau, fgr det gis ferdigattest for ny bebyggelse i planomradet.
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® Ombygging av Prof. Brochs gate nord for planomradet slik beskrevet i
rekkefplgebestemmelsen § 7.3. Ombyggingen etter dette punkt gjelder pa strekning A-
B, vist pa bilag 3.

® Sluk- og overvannssystem for veger og plasser er en del av trafikkanlegget. Tilsvarende
gielder ngdvendig tilpasning til eksisterende veg, avkjgrsler og naboeiendommer.

2.2.2 Detaljplaner for offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur skal vaere godkjent av de
respektive vegmyndigheter fgr igangsettingstillatelse for tiltak gis.

2.2.3 Tiltak nevnt i punkt 2.2.1, fgrste kulepunkt, skal vaere godkjent og overtatt av Kommunen fgr
det gis brukstillatelse for ny bebyggelse innenfor planomradet.

Tiltak nevnt i punkt 2.2.1, andre kulepunkt, skal veere godkjent og overtatt av Kommunen fgr
det gis ferdigattest for ny bebyggelse i planomradet.

Tiltak nevnt i punkt 2.2.1, tredje kulepunkt skal veere godkjent og overtatt av Kommunen fgr
det gis brukstillatelse for ny bebyggelse i planomradet.

2.2.4  Utbygger er ansvarlig for og bekoster renhold og istandsetting av offentlig veg-/gateareal som
blir tilgriset og/ eller pafgrt skade som fglge av bygge- og anleggsvirksomheten og
provisoriske trafikkavviklingstiltak.

2.2.5 Ngdvendig skilting inkludert gatenavnskilt samt eventuelle fartsdempende og
trafikkregulerende tiltak i omréadet, samt holdeplasser og leskur, er Utbygger sitt ansvar.
Utbygger baerer ogsd kostnadene med dette. Skilting skal skje etter skiltplan godkjent av de
respektive skiltmyndighetene.

Behovet for fartsdempende tiltak i omradet avklares med Kommunen ved Byplankontoret.

2.3 Gatelys

Utbygger besgrger og bekoster etablering av offentlig gatelys. Med offentlig gatelys menes all
belysning av areal regulert til offentlig samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur. Arbeidet utfgres
etter belysningsplan med lysberegning som skal vaere skriftlig godkjent av Kommunen ved
Kommunalteknikk fgr tiltak iverksettes.

Utbygger besgrger og bekoster ngdvendige provisoriske omlegginger i anleggsperioden. Dette
inkluderer ogsa omlegging/utbedring av eksisterende gatelys.

Planlegging, utforming, godkjennelse, overtakelse og dokumentasjon skal skje i henhold til
kommunens til enhver tid gjeldende veglysnorm ”Retningslinjer for utbygging og overtakelse av
offentlig vegbelysning i Trondheim kommune”.

2.4 Overtakelse av offentlige anlegg

Kommunen overtar vedlikeholdet av ledningsanlegg nevnt i punkt 2.1, offentlige kommunale
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur nevnt i punkt 2.2, og 2.3, nar arbeidene er fullfgrt i
henhold til tekniske planer, godkjent og overtakelsesprotokoll foreligger.
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3.1 Finansiering m.v
Vedrgrende finansiering av VA anlegg nevnt i pkt 2.1.1, vises det til egen avtale om dette.

Forsyningsforskriften og det kommunale innkjgpsreglementet gjelder for anskaffelsen av VA
anlegget. Det kan aksepteres en begrenset anbudskonkurranse med minimum 3 deltakere, og
konkurransen ma gjennomfgres digitalt. Den digitale anskaffelsen bgr i stgrst mulig grad tilpasses
rutinene i et etablert digitalt KGV - verktgy.

Dersom Utbygger inngdr avtale om overfgring av justeringsrett til Kommunen, og Kommunen far
tilbakebetalt mva. som beskrevet i justeringsavtalen, er Kommunens betaling iht. justeringsavtalen en
del av Utbyggers vederlag for offentlige anlegg som overtas iht. punkt 2.4 i denne avtalen.

3.2 Sikkerhet
3.2.1 Garanti

Utbygger stiller sikkerhet overfor Kommunen for forpliktelser i henhold til denne avtalen.

For anlegg omfattet av avtalens punkt 2.1.1 og 2.2.1, fgrste og tredje kulepunkt, skal sikkerhet stilles i
form av ”On Demand”/ pakravsgaranti utstedt av bank eller annen godkjent finansinstitusjon.
Sikkerhet skal stilles for et belgp stort kr 27.760.000,-.

Dersom Utbygger ved utlgpet av stilt garanti ikke har oppfylt sin forpliktelse iht denne avtalen, plikter
Utbygger & fa forlenget garantien eller stille ny forholdsmessig garanti. En eventuell reduksjon av
garantiens stgrrelse avklares med Kommunen.

For anlegg omfattet av avtalens punkt 2.2.1, andre kulepunkt (undergang under Stavnebanen), skal
sikkerhet stilles i form selvskyldnergaranti fra Entra. Sikkerhet skal stilles for et belgp stort kr
18.700.000,-. Nar det blir aktuelt & utvide undergangen, skal selvskyldnergarantien konverteres til
”On Demand”/ pakravsgaranti utstedt av bank eller annen godkjent finansinstitusjon.

Ovenfornevnte sikkerheter skal vaere stillet fgr avtalen signeres av Kommunen.

3.2.2 Garantiforpliktelser
For de anleggene som skal overtas til kommunalt vedlikehold har Utbygger ansvaret for at
reklamasjonsfristen pa fem ar iht. NS 8405/8407 kan paberopes overfor entreprengr.

Som sikkerhet i reklamasjonstiden stiller entreprengren en bankgaranti i henhold til NS 8405,/8407 pa
3% av kontraktssummen for forhold som kan paberopes de 3 fgrste arene av reklamasjonsfristen.
Utbygger skal sikre at kommunen kan overta anleggene straks etter at overtakelse fra entreprengr og
at 3 ars fristen sdledes kan sikres & vaere i bero etter at Kommunen har overtatt anlegget.

Bankgarantien overdras til Kommunen ved overtakelsesforretning, og anleggene anses ikke overtatt
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av Kommunen fgr bankgarantien foreligger.

3.3 Grunneiertilskudd/ Refusjon fra andre grunneiere

Utbygging av omradet skjer i privat regi etter avtale med Kommunen. | den utstrekning Utbygger
forskutterer utgifter for andre grunneiere ma Utbygger selv forhandle og avtale innbetaling av
grunneiertilskudd for disse.

Dersom avtaler ikke kommer i stand og Utbygger vil be Kommunen foreta beregning og innkreving fra
andre grunneiere i samsvar med bestemmelsene i plan- og bygningsloven kap. 18 om refusjon, plikter
Utbygger fgr anlegget igangsettes & sende inn planer med kart og kostnadsoverslag til Kommunen.
Kartet skal vise de tiltak som det kreves refusjon for og hvilke eiendommer som antas
refusjonspliktige. Med tanke pa eventuell refusjonsberegning har Utbygger ansvaret for at
anleggsregnskapet fgres slik at det gir opplysninger om de utgifter som skal med i
refusjonsgrunnlaget.

229327/20 Side 7 av 10 Organisasjonsnummer: 942 110 464

IR







4 GRUNN- OG RETTIGHETSAVSTAELSE

4.1 Grunn- og rettighetsavstaelse

For areal som er regulert til offentlige formal jf punkt 2.1 og 2.2 som bygges i henhold til denne
avtale, og som ikke eies av Kommunen, besgrger Utbygger & skaffe tilveie/ legge ut ngdvendig grunn
med tillegg for eventuelle fyllinger og skjeeringer i samsvar med gjeldende reguleringsplan.

Utbygger inngdr avtaler med eventuelt bergrte grunneiere om grunnavstaelse og eventuelle andre
rettigheter, inkludert npdvendige rettigheter for ledninger og avtaler erstatning for de inngrep som
tiltakene matte medfgre. Utbygger besgrger og bekoster tinglysing av erklaering(er). For kostnader
forbundet med ledninger nevnt i 2.1.1, fordeles kostnadene slik det fremgar av egen avtale om
kostnadsfordeling.

Areal som er i utbyggerens besittelse og som er regulert til offentlig formal, avstas vederlagsfritt til
kommunen. Areal regulert til offentlig (teknisk og grgnt) formal, som eies av Kommunen og som
bygges i henhold til denne avtale, stilles vederlagsfritt til disposisjon for Utbygger. Utbygger gis
fullmakt til & spke om fradeling og oppmaéling av Kommunens arealer som er ngdvendig for
giennomfg@ring av utbyggingsprosjektet.

For areal som medgar til tiltak i henhold til pkt. 2.2, utstedes egne matrikkelbrev over arealene som
overskjptes vederlagsfritt til Kommunen. Alle omkostninger i forbindelse med fradeling og oppmaling
av arealer, utstedelse av matrikkelbrev, tinglysing, overskjgting etc. betales av Utbygger. Utbygger
plikter & spke om fradeling og oppmaling for disse arealene umiddelbart etter at avtalen er
undertegnet av begge parter.
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5 AVSLUTTENDE BESTEMMELSER

5.1 Transport av avtalen

Avtalen kan transporteres til ny avtalepart, forutsatt at Kommunen ved Eierskapsenheten pa forhand
godkjenner den nye avtaleparten. Ved transport av avtalen til ny avtalepart har Kommunen ved
Eierskapsenheten rett til 3 justere avtaleinnholdet. Dette gjelder imidlertid ikke ved fisjon av
Utbygger i forbindelse med matrikulering eller seksjonering av gnr 62, bnr 188.

5.2 Tvist

Dersom det skulle oppsta tvist mellom partene i forbindelse med forstaelsen av denne avtalen, skal
dette sd langt det er mulig, spkes lgst ved minnelige forhandlinger. | motsatt fall bringes tvisten inn
for ordinzer domstol. Partene vedtar Trondheim som verneting.

5.3 Ikrafttredelse
Avtalen trer i kraft nar den er bindende for begge parter.

Avtalen er bindende for Kommunen fgrst nar Eierskapssjefen har underskrevet avtalen, og det
foreligger tinglyst pantesikkerhet eller annen sikkerhet som Kommunen finner tilfredsstillende.

Avtalen er bindende for Utbygger fgrst nar avtalen er signert pa vegne av Utbygger.

Utbyggingsavtalen gjelder gjennomfgring av kommunal arealplan. Utbyggingsavtalen skal ikke
signeres av partene fgr:

® Fristen for a paklage reguleringsplan er utlgpt uten at planvedtaket er paklaget, eller

® Klage pd reguleringsplanen er avgjort av hgyeste forvaltningsinstans, og/eller

® Kjent sgksmadl om gyldigheten av planvedtaket eller krav om erstatning som fglge av vedtaket
er rettskraftig avgjort

Avtalen innebzerer ingen gkonomisk forpliktelse for noen av avtalepartene, dersom det ikke blir noe
av utbyggingsprosjektet.

5.4 Reforhandling/Oppher

Begge parter kan kreve reforhandling av avtalen, dersom det er gatt 3 ar siden avtalen ble signert,
uten at utbyggingen av Holtermanns veg 1-13- byggetrinn 2 og 3 er pastartet, eller dersom det fgr
denne tid skjer en endring i det rettslige grunnlaget for denne avtalen (herunder vedtas ny
reguleringsplan).

Dersom partene ikke blir enige om en reforhandlet avtale, gjelder avtalen sa langt den ikke er i strid
med norsk rett (herunder ny vedtatt plan). Dette fratar ikke Utbygger plikten til 3 giennomfere
avtalens punkt 4, dersom utbyggingen av Holtermanns veg 1-13- byggetrinn 2 og 3 er pastartet.
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54 Avtaleeksemplarer
Avtalen utferdiges i 2 -to- likelydende eksemplarer, med ett til hver av partene.

Trondheim, den 2/970 ZO"?//

TRONDHEIM KOMMUNE
Eierskapsenheten
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Holtermanns veg 1-13 byggetrinn 2-3. Omlegging av vann og avigp

Avtale om finansiering og byggherreansvar
Vedlegg til utbyggingsavtale Holtermanns veg 1-13 byggetrinn 2 og 3

I'henhold til utbyggingsavtalen pkt 2.1 skal Holtermanns veg 1-13 AS prosjektere og bygge
offentlige ledningsanlegg. Trondheim kommune skal betale for deler av disse arbeidene. Dette
vedlegget beskriver hvilke kostnader kommunen skal dekke, og pa hvilken mate kostnadene skal
handteres. Det beskrives ogsa hvordan byggherreansvaret skal handteres.

Entreprisekostnader (2 entrepriser)

e Vannledning strekning H-G-G1 bekostes fullt ut av kommunen

* Spillvannsledning strekning G-K, kommunen dekker 7/10 av kostnadene.

e Spillvann- og overvannsledning strekning H-H1, kommunen dekker 7/10 av
kostnadene.

» Trekking av innvendig strampe i eksisterende overvannsledning pa strekningen
E3- D1, kommunen dekker % av kostnadene.

 Foralle gvrige lednings strekninger og anlegg nevnt i pkt 2.1.1, dekker kommunen
andel av kostnadene slik det fremgar av tabell under dette kulepunkt.

Holfermannsyeg 1 - 13. Byggetrinn 2.

SEnmENYa) s aker Dato 14.01.2021
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Alle kostnader gjgres opp etter endelige kostnader, dvs. tillegg og besparelser behandles etter
fordelingsngklene i avtalen. Kostnader til miljptiltak inngar ogsa i dette (fossilfri byggeplass).

Utbygger administrerer prosjektet, og holder kommunens representant, Roar Solem, informert
fortldpende om tillegg/fradrag som fordeles mellom partene. Begge partene er omforent om &
dekke slike endringer iht fordelingsngkler pa de ulike strekningene.

Strekningene framgar av kartvedlegg til utbyggingsavtalen.

Kommunens andel av entreprisearbeidene handteres ved at kommunen star angitt som part i
kontrakter med entreprengrer. Entreprengrene fakturerer direkte til kommunen etter avtalte
brgker og naermere angivelse fra byggeleder.
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Kommunen formidler selv korrekt fakturaadresse og referanse til entreprengrene.

Prosjekteringskostnader

Kommunen dekker % av alle kostnader som gjelder prosjektering av ledningsanleggene.

Dette gjelder ogsa geotekniske undersgkelser mv som angitt i utbyggingsavtalen pkt. 1.5, samt
eventuelle ekstra kostnader forbundet med pkt. 2.1.4 og 4.1

Behov for tillegg/endringer varsles til kommunen for bestilling. Kontaktperson for dette vil vaere
Roar Solem/Olav Nilssen.

Prosjekteringen anses som en fellesanskaffelse i henhold til skatteetatens rundskriv nr. 40.
Utbygger har ansvar for a samle underdokumentasjon fra prosjekterende samt fakturere
kommunens avtalte andel i henhold til rundskrivets dokumentasjonskrav.

Fakturering skjer nar VA-anleggene er ferdige og godkjent overtatt avkommunen. Denne avtalen
vedlegges faktura for a dokumentere avtalt fordelingsbrgk.

Byggeledelse og administrasjon

Kommunens andel av kostnader for byggeledelse og administrasjon fastsettes til kr 1 000 000 eks.
mva. Dette faktureres av Holtermanns veg 1-13 AS nar VA-anleggene er ferdige og godkjent
overtattav kommunen.

Byggherreansvar
Utbygger vil ivareta byggherreansvaret for hele prosjektet selv om kommunen er reell byggherre
for deler av prosjektet.

For & unnga uklarheter om ansvar og rollefordeling sa inngas det kontrakter i henhold til
byggherreforskriften der rollene som henholdsvis Byggherrens representant (BR), Koordinator for
prosjektering (KP) og Koordinator for utfgrelse (KU) er beskrevet. Det beskrives ogsa hvilke
rapporteringsrutiner som skal etableres. Kontaktperson for SHA fra kommunens side vi vaere Roar
Solem.

Utbygger foreslar felgende personer i roller som BR, KU og KP, og innestar for at disse har
ngdvendig kompetanse for a inneha slik rolle. Kontraktene er inngatt pa Entra ASA sine
kontraktsmaler som bygger pa byggeblankett 8440A og B.

Utbygger vil falge Entra ASA sine styrende dokumenter for SHA ved gjennomfgring av prosjektet.
Byggherrens representant (BR) WSP v/Stein Johnsen

Koordinator for utfgrelse (KU) RKK radgivning v/Tone Tiller
Koordinator for prosjektering (KP) WSP v/Vilde Stenhaug
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Utbygger bekrefter at Holtermanns veg 1-13 AS har byggherreforsikring som er dekkende for
prosjektet. Kommunens byggherreforsikring vil kunne dekke bare kommunens delansvar.
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