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Innspill fra BULL til arbeidet med byutvikling i Hovinbyen

| de senere arene har boligfortettingen skjedd i indre by der infrastruktur og urbane kvaliteter alt har
vaert pa plass. | tiden framover vil imidlertid boligbyggingen i hovedsak skje i de store industri- og
lageromradene rundt indre by, som Hovinbyen, Ensjp og @kern. Dette stiller andre krav enn & bygge
boliger i en etablert by. Her ma det bygges ny bystruktur og boliger samtidig. Slik byutvikling krever
store offentlige investeringer i infrastruktur i forkant av utbyggingen av de enkelte delfelt. Dette vil
gi grunneiere og utbyggere forutsigbarhet i deres planlegging av utbyggingen. Uten offentlige
investeringer vil Oslo neppe klare a bygge 25 000 boliger i dette byomradet. Det foreligger en
strategisk plan for Hovinbyen som i grove trekk redegjgr for de fysiske strukturene.
Omradeintensjonen viser ngdvendig sosial, urban, teknisk og grenn infrastruktur for 30 - 40 000
boliger. Kommunen bgr i tillegg utarbeide en plan for giennomfagring som omhandler gkonomi og
organisering av utbyggingen. Sa store byplangrep forutsetter dessuten medvirkning fra statlige
myndigheter.

Avtaler for juridisk bindende planer fremmes

Ensjgutbyggingen har gitt erfaringer i omstilling av et omrade innenfor Hovinbyen. Den stgrste
utfordringen er knyttet til det mangfoldige eierskapet til bebygde og ubebygde arealer innenfor
planomradet. Grunneiere har hgyst ulike syn pa hva egen eiendom er verdt, hvilken utnytting den
bgr fa og pa hvilket tidspunkt det er gnskelig 38 avhende eiendommen for ny bruk. Bruk av
ekspropriasjon antas bare a veere aktuelt i de tilfeller der hele plan— og gjennomfgringsprosessen
stopper opp fordi enkelte grunneiere setter foten ned.

Erfaringer viser ogsa at planer som lages uten forutgaende klargjgring av gkonomiske realiteter og
fordelingsmekanismer, vanskelig lar seg gjennomfgre. Gode intensjoner i byomformingen med hgye
krav til bo- og miljgkvaliteter kan dermed bli umulig a innfri i praksis, og godt planarbeid kan vise seg
bortkastet. Skal gode kvaliteter og miljgmal oppnas i sluttproduktet, ma fglgende forhold veere pa
plass fa@r juridisk bindende planer blir fremmet:

1. Engrov kostnadsanalyse som viser private og offentlige utgifter samt inntektspotensialet ved
salg av ferdig utviklet eiendomsmasse

2. Omforente krav til bo — og miljgkvaliteter i byutviklingen, blant annet basert pa Byradets
ambisjoner.

3. Avtalefestede spilleregler for hvordan grunneiere skal kunne sikres kompensasjon for
eiendommens naverdi basert pa dagens bruk

4. Avtalefestede spilleregler om tilbakef@ring av deler av gevinst ved gkt utnyttelse til dekning
av felleskapets utlegg i omradet

5. Garantier for kommunal/statlig forskuttering av tung sosial, teknisk og grgnn infrastruktur.

Kommunen bgr ikke vedta omradeplan/detaljplan fgr et slikt avtaleverk er pa plass. Kommunen ma
kunne «fryse» all videre planlegging i omradet i pavente av at grunneiere og kommunen samles om
hovedpunktene ovenfor. Kommunens styrke er nemlig at den sitter med ngkkelen til den
verdiskapningen byutviklingen kan gi i og med at reguleringen fastsetter utnyttelsesgraden i
omradet. Fastsettes denne fgr avtaleverket er pa plass, vil aktgrene posisjonere seg i forhold til tenkt
fremtidig verdi av egen eiendom. Dette gir noen en potensiell gevinst og andre et klart tap. For at
ikke taperne skal gnske a stoppe gjennomfgringen av planen, ma utnyttelsen veere del av drgftingen
mellom partene.

Side 1



At kommunen (og eventuelt staten) selv sier seg villig til & forskuttere sosial, teknisk og grgnn
infrastruktur, vil gke forutsigbarheten i planprosessen og redusere eierkonflikter og eventuelt
eiermotstand. Gjennom avtalene ma offentlig innsats kombineres med krav til felles gkonomisk
ansvar for kvalitet og miljg i byutviklingen.

Organisering og planprosess

En overordnet, effektiv styring av planutvikling og gjennomfgring fra Radhuset vil veere avgjgrende.
Dette fordi kommunens gkonomiske interesser i byutviklingen ligger her, bade pa utgifts- og
inntektssiden. Det ma vaere god kommunikasjon mellom Radhuset og de involverte etatene.
Kommunen bgr vurdere 3 etablere en egen prosjektorganisasjon i Radhuset for a kunne foreta
strategiske grep i plan- og gjennomfgringsprosessen.

Kommunen ma invitere alle grunneiere til 8 vaere med pa a utarbeide avtaler om samarbeid og
koordinering mellom partene, jfr. hovedmomenter nevnt innledningsvis. Motstand mot dette vil
avdekke gjennomfgringsproblemer pa et tidlig tidspunkt. Slike avtaler ma utformes omradevis.
Kommunen bgr vurdere rekkefglge og omfang av utbyggingsomradene. Bred medvirkning og
utadrettet informasjonsarbeid bgr ellers kjennetegne prosessen.

@konomi og vilkdr for kommunal og statlig finansiering av infrastruktur

Pa bakgrunn av erfaringer fra Ensjg, vil kommunens gkonomiske handlefrihet ved oppstart og
gjiennomfgring fa avgjgrende betydning. Kommunen ma ha gkonomi til a sette i gang ngkkeltiltak for
a realisere planen. Dette kan veere infrastruktur som er spesielt viktig for utformingen av byen og
som kan gi forutsigbarhet og tillit til prosessen.

Det bgr tidlig avklares med staten om kommunen skal benytte utbyggingsavtaler som dekker all
infrastruktur eller om staten vil gi rammebetingelser som gjgr det mulig for kommunen 3 bygge ut
infrastrukturen slik lovverket forutsetter. Bidrag til teknisk og grénn infrastruktur ma kunne gjelde for
hele planomradet. (Jfr. Sivilombudsmannen, sak 2015/1194. Bestemmelser i kommunedelplan om
bruk av utbyggingsavtaler ved gjennomfgring av tiltak. (Sandnes sentrum), 3. sept. 2015).

Statlig medansvar for byutvikling

| tillegg til 3 avklare spgrsmal rundt bruk av utbyggingsavtaler bgr kommunen forhandle med staten
om gkonomiske rammebetingelser som sikrer at byutviklingen oppfyller nasjonale mal og intensjoner
for hovedstadsomradets utvikling. Skal man lykkes i a hindre en ugnsket spredning av byveksten i
regionen, ma Oslo fa tilfgrt den ngdvendige pkonomiske kraften gjennom stgtte til vekstkommuner
og statlig engasjement i bruk av avtaler om bymiljg og byutvikling.

Kombinert med utbyggingsavtaler om gkonomiske forhold bgr staten presses pa spgrsmal om gkt
rammetilskudd og saerskilte ordninger for byutviklingsprosjekter av en viss stgrrelse. Staten bgr i
tillegg utfordres nar det gjelder anvendelse av urbant jordskifte i praksis.

Oslo, 3.11.2016
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