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Fra plan til realisering

Hvordan gjor vi det i Oslo — eksempler fra
Hovinbyen

Fortetting og knutepunktsutvikling med kvalitet, Lillestrom 11.12.2017
Anders L. Solheim, Seksjonsleder Hovinbyen i Eiendoms- og byfornyelsesetaten i Oslo kommune
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Agenda

Hva skal jeg snakke om:

Byutvikling og knutepunktutvikling i
utviklingsomrader med flere private
grunneiere/utviklere.

« Kommunens vanskelige roller
« Hva ma pa plass for a fa til en utvikling
 Erfaringer fra Hovinbyen (hovedsakelig Ensj@) i Oslo
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Ensjo - Eliendomsforhold
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Kommunens vanskelige roller

1. Initiatorrollen
. Boliger - befolkningsveksten
. Naeringsarealer - naeringslivets behov

. Gjennomfgring av overordnede planer og reguleringsplaner
(teknisk, gkonomisk, eiendomsfaglig)

2. Ombudsmannsrollen
. Innspill til planen blir hart
. Gode bomiljger for framtidige beboere

3. Sikre kommunens gkonomiske interesser knyttet til planene

. Samspillet mellom byveksten — kommunegkonomien
(helst privat fullfinasiering teknisk/gr@nn infrastruktur)

. Best mulig utnyttelse av eksisterende infrastruktur (skoler, veier, T-bane mm.)
. Ny offentlig infrastruktur — kostnader drift/vedlikehold

Kommuner som gnsker a fa til byutvikling,
ma pa sikt klare a kombinere alle disse tre rollene.
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Hva ma pa plass for a fa til en utvikling?

1.

@Jkonomiske forutsetningene ma veere pa plass
Grunneiere som er interessert i a bygge ut

Overordnet plan
a) Omradereguleringsplan/kommunedelplan
b) Planprogram med VPOR

Gjennomfgringsorganisasjon for den offentlige infrastrukturen
1. Kommunal gjennomfgringsorganisasjon (Ensjgmodellen)
2. Privat gjennomfgringsorganisasjon (Bjervikamodellen, Valdresmodellen)

Finansiering av den offentlige infrastrukturen

Organisasjon som kan overta den offentlige infrastrukturen til drift og vedlikehold
etter ferdigstillelse

Kommunen ma sarge for at nadvendig sosial infrastruktur (skoler, barnehager,
sykehjem mm. kommer pa plass)
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Ad. Pkt. 1 — skonomiske forutsetninger

* All eiendomsutvikling drives av differansen mellom
eiendommens verdi basert pa dagens bruk og hva
eiendommen er verdt ferdig utviklet

 Stor positiv differanse — stort press pa utvikling.
 Liten positiv, ingen eller negativ differanse — alt stopper opp.

« Ma veere positiv for alle (eller hvert fall det store flertallet av)
eiendommer innenfor utviklingsomradet for a fa til en utvikling.

« Kommunen kan pavirke bade verdien av eiendommen
basert pa dagens bruk, og verdien av ferdig utviklet tomt.
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Ad. Pkt. 2 Grunneiere som er interessert i
a bygge ut

« Kommunen kan pavirke grunneierne ved a:

* He en tett dialog om de gkonomiske forutsetningene for
utviklingen.

» Tilby eksisterende virksomheter erstatningstomter.
» Gjennomfgre omrademodnende tiltak.
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Ad pkt. 3 — Overordnet plan

* Oslo: To hovedmodeller:

1.  Omraderegulering
« Eventuelt med et eget byplangrep i forkant
« Juridisk bindende plan

2. Planprogram med VPOR (Veiledende plan for det
offentlige rom)

 lkke juridisk bindende plan
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Planprogram og VPOR Vollebekk

Oslo kommune : Oslo kommune
Plan- og byzningsetaten Flan- og bygningsetaten

& Vollebekk
Planprogram for Vollebekk Veiledende plan for det offentlige rom (VPOR)

Plan- og
yEningsetaten
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Offentlige tiltak

Oppgradering av
Ensjo T-banestasjon
Ensjgv. & Gladengv.
4 boliggater

Turvei D2

Bygging av

4 nye boliggater

8 nye parker

4 nye parkdrag/bekkedrag
9 nye plasser/torg

4 nye
gangbroer/underganger

3 nye gatetun

3 nye gangforbindelser

9 andre tiltak (gagate mv.)

Nedgraving av
2 hgyspentlinjer
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Omradereguleringsplan vs.
Planprogram m/VPOR

Omradereguleringsplan bor Planprogram m/VPOR kan
brukes nar: brukes nar:
. Overordnede gvklaringer er viktigst: - Det viktigste er & komme i gang med en
* Avklartinnsigelser. prosess med grunneierne/utbyggerne:
* Avklart overordnet infrastruktur. - Gjennom planprogram og VPOR far man
» Avklart hgyder og bebyggelsesstruktur. pa plass overordnede fgringer for omradet.
 Nagyaktig plassering av offentlig « Far et ca bilde pa hvor mye de private ma
infrastruktur. bidra med til etablering av offentlig
infrastruktur.
« NAar det er store konflikter mellom: « Samtidig apnes det for a diskutere gode

lgsninger underveis i detalj-

« Grunneierne/utbyggerne og naboer. reguleringsprosessene.

« Grunneierne/utbyggerne i mellom.

*  Grunneiere/utbyggere og kommunen. « Sma eller middels store konflikter.

» Nar antatt gjiennomfaringsperiode er

relativt kort (opp mot 10 ar). y gﬁga(?;g;f;lgjr%g?%rmﬂgig%Sr)periOde er

» Nar rask saksbehandlingstid er
mindre viktig. » Nar rask saksbehandlingstid er viktig.
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Ad pkt. 4 Gjennomfgringsorganisasjon

1. Kommunal gjennomfgringsorganisasjon (Ensjemodelien)

«  En kommunal gjennomfagringsorganisasjon under Bymiljgetaten,
ansvar for giennomfgringen av de offentlige tiltakene i planen

. Bygger gjennomgaende offentlige infrastrukturtiltak
. Overtar tiltak privat utbygger har bygget (realytelser)

« Utbyggingsavtaler knyttet til detaljreguleringsplan for den enkelte
private utbygger
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Gjennomfaringsorganisasjon (forts.)

2. Privat gjennomfgringsorganisasjon (Bjervikamodellen)

» De private utbyggerne dannet et infrastrukturselskap (utbyggingsselskap),
bygger den offentlige infrastrukturen som deretter overdras til kommunen.

» Utbyggingsavtale med infrastrukturselskapet/utbyggingsselskapet,(men de
private grunneierne garanterer for forpliktelsene).

« Normalt - utbyggingsavtale pa omradereguleringsplanniva.

3. Valdresmodellen

. Privat gjennomfgringsorganisasjon (enkeltstaende utbyggere eller
Bjgrvikamodellen).

. Kommunen er juridisk byggherre.
. Apner dermed for at privat utbyggerne far fradrag for mva.
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Valg av gjennomfegringsmodell

* Fagrst og fremst et praktisk spgrsmal

| omrader med noen fa og profesjonelle

grunneiere/utbyggere, kan Bjgrvikamodellen veere et
godt alternativ.

* | de fleste utviklingsomradene i Oslo har
Ensjgmodellen vaert eneste alternativ
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Ad pkt. 5 Finansiering av den offentlige
infrastrukturen

« Aller fleste kommuner har som mal at den bla/gra/grenne
infrastrukturen skal finansieres 100 % av de private utbyggerne

* Den enkelte private utbyggers bidrag avtales i utbyggingsavtaler.

« EBY kostnadsberegner de offentlige tiltakene i overordnet plan,
parallelt med at PBE utarbeider planen

« Mal om at de gkonomiske konsekvensene av en plan skal veere kjent nar
planen vedtas

+ Kommunen
Utbyggerne

« Kommunen tar skoler, sykehjem.

» Oslo har endret politikk vedr. barnehager
 Far 2015 — | privat regi
« Etter 2015 — | offentlig regi



Oslo kommune
Eiendoms- og byfornyelsesetaten

—;E.’c;a;; = =1

Forutsigbarhetsvedtaket i Kommuneplanen
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Bruk av utbyggingsavtaler som verktoy

Mal: samlet finansiering av offentlig
infrastruktur innenfor et byutviklingsomrade

Forhandler om utbyggingsavtale knyttet til
rekkefglgebestemmelsene i
detaljreguleringsplan

Avklare hvem som skal bygge de offentlige
tiltakene

Eksempel pa beregning av anleggsbidrag

(Vollebekk):
. Vliﬁ(R-kostnad (m. usikkerhet): Ca 318
mill kr

* Analyse: Ca. 220.000 BRA
* Anleggsbidrag: ca. 1450 per BRA

Ug,,__,,g;_g;_zﬁi*
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Offentlige tiltak - kostnader —

Nr. Tiltak P50
Al Brobekkveien 67 850 842
A2 Lunden 27979 337
A2 Bekkedpningi Lunden 13239620 T
A3 Vollebekkveien 16 023 970
A3 Vollebekkveien forlengelse 4030915
A4 Midtgata 28012 252
B1 Gangstrgk giennom Lunden 25 4955114
B2 Gangstrgk nord for Vollebekk torg 8009 890
B3 Gangstrgk sgr for Vollebekk torg 5552 117
C1l Grgnn are 10369 606
C2 Baneparken 10569 818
D1 Vollebekk torg 23390 660
D2 Stasjonsplassen 5659373
% El Drop-off ved stasjonsplassen 3737571
Gl Hovedsykkelvei 5154214
G2 Sykkelbro, Lunden x hovedsykkelvei 21184 875
G3 Gangforbindelse ved Meny 3143385
G4 1631300
F1 Heyspentlinje 20000000
Spesielle kostnader Sannsynlig verdi
Grunnerverv 15000 000
Anskaffelse mgblering 3 000 000
Omlegging kabler og ledningsanlegg 10 000 000
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Private utbyggeres bidrag (eksemkpél)

. Brobekkvelen 52 — 64 m.fl.

Stor reguleringsplan, ca 100 000 m2 BRA
» Vedtatt av bystyre den 14.12.2016
« 850 -900 leiligheter
* To grunneiere:

* Aspelin Ramm den dominerende med ca
90 % av utbyggingspotensialet

. Utbygglngsavtale med Aspelin Ramm
Vedtatt av bystyret den 29.03.2017

» Anleggsbidrag
kr 1420,- per m2 BRA

» Realytelser
65 mill- kr.

« Kontantbidrag
60 mill. kr.

« Totalt bidrag
125 mill. kr. per 1. kvartal 2015

VOLLEBEKK Utbyggingsavtale

Realytelser

01.09.2015 IN'BY
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Ad. Pkt. 6 Overtakelse av offentlig
infrastruktur

» Overtakelse av den offentlige infrastrukturen

 Normalt er det de tekniske etatene i kommunen som skal
drifte- og vedlikeholde den offentlige infrastrukturen etter
ferdigstillelse.

* Infrastrukturen ma bygges med en standard som gjar det
rasjonelt for disse a drifte og vedlikeholde den.

» Derfor sveert viktig at de tekniske etatene trekkes inn i
utbyggingsavtaleforhandlingene.
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Ad. Pkt. 7. Sosial infrastruktur

« Skoler og annen sosial infrastruktur
« Kan ikke kreve grunneierbidrag til dette

 Viktig at skolebehovsplaner, planer for eldreomsorg mm.
samordnes med utviklingsplanene, slik at den sosiale
infrastrukturen takler befolkningsveksten.
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Erfaringer fra Hovinbyen:

* Hovedsakelig positive
« Utbyggerne aksepterer a bidra til offentlig infrastruktur
« Kommer i mal med utbyggingsavtaleforhandlingene
« Pa& Ensjg - fatt til offentlig infrastruktur parallelt med boligbyggingen

» Suksesskriterier
« Apenhet om kostnadsberegninger
» Samarbeid med grunneierne
« Kommunal gjennomfgringsorganisasjon

» Fleksible overordnede planer

« Ma veere konkrete nok til & gi ngdvendige faringer for utviklingen,
samtidig fleksible nok til & apne for gode Igsninger ifom.
reguleringsplanarbeidet.

« Kommunale investeringer
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Erfaringer (forts.)

« Utfordringer
» Ressurskrevende for kommunen
« Kommunen tar en gkonomisk risiko ifom. gjennomfgringen
» Koordinering mellom offentlige og private prosjekter
» Riggomrader/anleggsadkomst for de offentlige byggeprosjektene

 Tid
« Bade kommunen og utbyggerne hadde nok gnsket at
transformasjonen hadde gatt litt fortere.

« Konflikter mellom eksisterende naeringsvirksomhet og
nyinnflyttede boligeiere.

 Er bystrukturen god nok?
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Status bygging av nye leiligheter pa Ensjo
« Ca. 2 500 nye leiligheter er SO N
ferdigstilt P

siden transformasjonen startet
« Ca. 1000 nye leiligheter under
bygging
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Ensjo: Stipulert salg vs. solgte leiligheter
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Ensjobyen
ca. 2004
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Ensjobyen ca. 20257

Hasle

Valle Hovin

Keyserlgkka

Etterstad

® Kampen
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Takk for meg!
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