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Notat vedrgrende udbygningsaftaler og byudviklingsaftaler
I forbindelse med @Pkonomiudvalgets behandling den 3. juni 2014 af Dokumentnr.
indstilling vedrgrende lokalplanforslag for Kvarteret ved Bella Center 2014-0109303-1
med tilhgrende kommuneplantilleg og miljgredeggrelse (2014-
0083521), blev det aftalt at @konomiforvaltningen, Center for Byud-
vikling (CBU), udarbejder et notat om udbygningsaftaler og byudvik-
lingsaftaler, herunder hjemlen til at indga disse aftaler.

To aftaletyper
Nervarende notat vil gennemga hjemlen til at indga henholdsvis ud-

bygningsaftaler og byudviklingsaftaler. Aftalerne adskiller sig vasent-
lig fra hinanden, idet udbygningsaftalerne alene omhandler grundejer-
nes etablering og medfinansiering af fysisk infrastruktur, mens byud-
viklingsaftalerne omhandler andre forhold, hvor der er en kommunal
interesse i et byomrade, f.eks. forkgbsret til arealer til daginstitutioner
og aftaler om midler til grundkapital til almene boliger, transport og
energiforsyning mv. Herudover er udbygningsaftaler hjemlet i planlo-
ven, mens byudviklingsaftaler ikke er lovregulerede.

Udbygningsaftaler

Baggrund for indfgrelsen af udbygningsaftaler

Med indfgrelsen af planlovens kap. 5a vedrgrende udbygningsaftaler
fik man i 2007 en lovhjemmel til at indga frlvﬂhge udbygningsaftaler
i forbindelse med udvikling af et omrade. Arsagen hertil var bl.a. at
bade grundejere, bygherrer og kommuner havde efterlyst klarere
rammer og offentlighed om indgaelse af aftaler om udbygning og fi-
nansiering af infrastruktur, idet der allerede i vid udtrekning blev ind-
gaet sadanne aftaler.

Indfgjelsen af bestemmelserne om udbygningsaftaler i planloven hav-
de ikke til formal at begreense mulighederne i gvrigt for indgaelse af
frivillige aftaler mellem private og kommuner om andre forhold,
eksempelvis aftaler i1 forbindelse med modtagelse af gaver til etable-
ring af parker, pladser mv.

I Miljgministeriets udkast af 27. november 2013 til vejledning om
bygherres bidrag til udarbejdelse af planer s. 9, er der vedrgrende ud- Center for Byudvikling,
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grazone, hvor rammerne for indgaelse af aftalerne er preeget af uklar-
hed og manglende offentlighed.”

Indhold af udbygningsaftaler

Hjemlen til at indga udbygningsaftaler giver mulighed for indgaelse af
frivillige aftaler om udbygning af offentligt tilgeengelige infrastruktur-
anleg, mellem en kommune og en grundejer. Det betyder, at grund-
ejer bl.a. kan tilbyde kommunen at etablere og finansiere anleg af
veje, pladser, fortove, broer mv.

Hjemlen til udbygningsaftaler omfatter alene aftaler om etablering og
udgifter til infrastrukturanleg, dvs. til udbygning, til ferdigggrelse
eller til efterbehandling af infrastrukturanleg og arealer i forbindelse
hermed. Bestemmelserne omfatter ikke udgifter til offentlig service og
social infrastruktur, der er afledt af udbygningen.

Udbygningsaftaler omfatter saledes alene muligheden for bidrag til
fysiske infrastrukturanleg som f.eks. etablering af infrastrukturanleg
til veje, vand og aflgb inden for det aktuelle planomrade ved stgrre
byggeprojekter, eller anlaeg uden for planomradet som f.eks. omlaeg-
ning af en vej eller etablering af en broforbindelse til omradet i det
omfang, det har betydning for det aktuelle omrades udbygning. Ud-
bygningsaftaler kan derimod ikke omfatte privat medfinansiering af
bygninger og anleg, som er et led i de offentlige tjenesteydelser, som
skal bekostes af det offentlige. Det galder f.eks. opferelse af skoler,
bgrnehaver og andre institutioner m.v.

Pa grundejers initiativ

En grundejer, der finder det hensigtsmassigt i forhold til udnyttelse og
benyttelse af en ejendom kan derfor tage initiativ til en aftale om at
bidrage til udbygningen af infrastruktur.

Arsagen til, at det er grundejer, der skal tage initiativet til en udbyg-
ningsaftale, bunder bl.a. 1, at det er en kommunal opgave at foretage
de forngdne investeringer 1 forbindelse med udbygning af infrastruktur
og byggemodning af et byomrade. Det er ikke hensigten med udbyg-
ningsaftaler at @ndre pa denne pligt for kommunerne til at etablere
infrastrukturanleg, hvis grundejeren ellers er tilfreds og vil vente.

Byudyviklingsaftaler

Frivillige aftaler

Planloven § 15, stk. 2 (lokalplankataloget) gor udtémmende op med,
hvad der kan optages bestemmelser om i en lokalplan, men begraenser
ikke kommunen i at indga frivillige aftaler i tilslutning til lokalplanen.

En byudviklingsaftale er en frivillig aftale mellem en grundejer og
kommunen om udvikling af et omrade og vedtages af Borgerrepree-
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sentationen. Byudviklingsaftaler er ikke en del af plangrundlaget.
Kommunen agerer saledes ikke som planmyndighed i forbindelse med
indgaelsen af byudviklingsaftalerne, men som privat aftalepart.

Aftalerne indgas pa ulovbestemt grundlag og skal derfor opfylde kra-
vene i kommunalfuldmagten herunder at der skal vare tale om en lov-
lig kommunal interesse, som kommunen indenfor gaeldende lovgiv-
ning i gvrigt kan varetage. Der er saledes tale om en konkret vurdering
1 hvert enkelt tilfelde.

Lovligheden af sadanne aftaler set i forhold til den private aftalepart
skal primart vurderes ud fra to hovedhensyn:

For det fgrste, skal der vaere tale om frivillighed fra grundejerens side.

For det andet, skal der vaere proportionalitet/balance mellem de for-
pligtelser som grundejeren i medfgr at aftalen patager sig, og det
(skonomiske) udbytte som grundejeren ma antages at opna ved indga-
elsen af aftalen.

Aftalerne kan konkret have karakter af hensigtserkleringer eller et
mere forpligtende indhold. Athengig heraf vil tvister kunne indbrin-
ges for domstolene.

Indhold af byudviklingsaftaler

Byudviklingsaftaler kan som navnt have meget forskelligt indhold og
karakter. Nogle aftaler kan vere af mere uformel karakter i stil med
hensigtserklaeringer, at ”parterne vil arbejde for...”. Andre kan vere
af mere formel karakter med klart forpligtende indhold og bestemmel-
ser om fx garantistillelse eller tinglysning.

Indholdet af byudviklingsaftalerne kan f.eks. vare forkgbsret til area-
ler til daginstitutioner, midler til almene boliger i omradet, bestem-
melser vedrgrende grundejerforeninger eller samarbejde om projekter
vedrgrende baeredygtighed mv. Hovedformalet med aftalerne er ikke —
som 1 udbygningsaftalerne — at aftale privat medfinansiering af infra-
strukturanlaeg.

Tidligere byudviklingsaftaler har indeholdt bestemmelser, som havde
til formal at koordinere planl@gning og investeringer i et omrade. Sa-
ledes er der flere eksempler pa, at bade kommune og grundejer har
haft en interesse i at afklare, pa hvilket tidspunkt og pa hvilke betin-
gelser, der skulle etableres daginstitutioner indenfor det pageldende
omrade, og at kommune og grundejer derfor har indgaet en byudvik-
lingsaftale herom.

Ligeledes er der eksempler pa at bade grundejer og kommune har haft
en interesse i, at et byudviklingsomrade kunne sikre grundkapital til
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almene boliger inden for omradet. I forbindelse med kommunens ud-
bud af grundkapital til almene boliger har Borgerreprasentationen
vedtaget, at et af kriterierne i udbuddet er, at der tildeles grundkapital
til f.eks. de nye byudviklingsomrader. Grundejer og kommune har pa
den baggrund indgaet en byudviklingsaftale om omfang af boliger,
samt tidsfrist for kommunens bevilling af grundkapitalmidler til de
pagaldende almene boliger.

I begge eksempler har aftalerne saledes forudsat, at kommunen med
forbehold for Borgerreprasentationens beslutning efterfglgende afsat-
ter midler til hhv. daginstitutioner og grundkapital til almene boliger i
budgettet.

Offentlighed om indhold af aftaler

Kommunen laegger stor vaegt pa, at der er offentlighed om aftaleind-
holdet i byudviklingsaftaler. Byudviklingsaftalerne behandles derfor
som udgangspunkt pa aben dagsorden.

Byudviklingsaftaler fremover

For at undga forveksling af de to aftaletyper vil byudviklingsaftalerne
fremadrettet blive ben@vnt partnerskabsaftaler om udvikling af en
ejendom/et omrade, ligesom der i aftalerne indfgres en preambel,
hvoraf det fremgar, at der er tale om en frivillig aftale om udvikling af
lokalplanomradet.
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