
• Hva er en utbyggingsavtale?



Et verktøy for forutsigbar gjennomføring av 

utbygging

• En frivillig avtale mellom kommunen og utbygger om gjennomføring av 
en plan.

• Et verktøy for å håndtere gjennomføringen av rekkefølgekravene i;

- detaljreguleringsplan
- områdereguleringsplan
- kommunedelplan

• Avtale samtidig med eller etter plan er vedtatt - Detaljplaner

• Parallell prosess – Områdeplaner 



Saksbehandlingsregler og rammer
- Plan- og bygningsloven Kap. 17

• Må ha grunnlag i vedtatt plan 

• Egne saksbehandlingsregler 

• Krav til kunngjøring av oppstart

• Krav til kommunalt «forutsigbarhetsvedtak»

• Reguleringsplanen må være vedtatt før avtale inngås endelig

• Krav til forholdsmessighet mellom utbyggingens omfang og de 

tiltak utbygger må gjennomføre

• Omfatter oftest teknisk infrastruktur – som skal overtas til drift av 

det offentlige



I Tromsø kommune p.t.

- Ingen vedtatt utbyggingspolitikk, dvs. ingen prioritering

- Jobber med utarbeiding av utbyggingsprogram

- Hvis utbyggingsprogram vedtas:

- Må ta stilling til områderegulering av de prioriterte områdene

- Må ta stilling til utarbeiding av VPOR / prinsipp-planer for de offentlige områdene

- Må følge opp med overordnede utbyggingsavtaler

• Foreløpig er det slik:

- Saksbehandling av alle innkomne private planforslag – alle planer prioriteres

- Inngåelse av utbyggingsavtale med alle forslagsstillere - alle planer følges opp med 
utbyggingsavtale



Enkeltstående plan/ utbygging 

• Kommunen bør likevel spørre seg:

- er det greit med en plan for èn tomt eller

- bør området inngå i et sammenhengende utbyggings-område?

- bør kommunen se dette planområdet i sammenheng med behov for 
infrastruktur utenfor tomta?

- bør i så fall kommunen utarbeide en områdeplan?

Håndteringen fra kommunens side blir helt ulik 

I dag er det slik:



Utbyggingsavtaler under forhandling

- antall 34



Utbyggingsavtaler på vent
- antall 9



Et enkelt eksempel, Coop Elverhøy



Fordeling av kostnader



Delfelt Midtre Kaldslett



Utbyggingsavtale basert på rekkefølgekrav



Utbyggingsavtaler – prosess

Sikre at utbygger gjennomfører rekkefølgekravene i planen

Regulering
VAO/ OSG-

rammeplan

Utbyggings 

avtaler
Bank-

garanti
Byggesak 

Over 

takelse

MVA 

just.

7 hovedoppgaver

1                         2                              3                          4                           5       6                     7

Krever samhandling mellom mange etater            Krever kompetanse innenfor mange fagfelt:

- arealplanlegging
- plan- og byggesaksjuss
- kontraktsrett
- økonomi / pengekravsjuss
- prosjektledelse tekniske fag



Utbyggingsavtaler, mange enheter involvert

1. Reguleringsplan–> Byutvikling / Byplan

Rekkefølgekrav   

2. Rammeplaner Vann- avløp  –> Vann- og avløp
Rammeplaner samferdsel og grønt –> Park og friluft /Vei

3. Utbyggingsavtale –> Seksjon for eiendom

4. Bankgaranti / sikkerhet –> Seksjon for eiendom / Byggesak

5. Byggesaken –> Byutvikling / Byggesak

6. Overtakelse  anlegg-> Vann- og avløp 
Park/vei

7. MVA justeringsavtale -> Seksjon for eiendom / Regnskapskontoret



Èn plan, èn avtale?

• Ofte svære utbyggingsområder, flere hundre boliger.

- Planen bør dele store områder i byggetrinn

- Overordnet avtale – pluss senere avtaler for hvert felt

• Sikre utbygd infrastruktur – hensynet til området 

• Sikre at  nye beboere får veger, fortau, lekeplasser, vann- og avløp

• Sikre at utførelse tilfredsstiller vedtatte kvalitetsnorme

- Kommunestyret vedtok i sak 201/06 prinsippet: Det enkelte 

utbyggingsområdet gjennomfører og bekoster teknisk og grønn infrastruktur:

- Forpliktelsen inntas i en utbyggingsavtale.  



Områdeutbygging
- aktuelt i flere situasjoner

• Større, sammenhengende utbyggingsområde
(- Overordnet avtale – pluss senere avtaler for hvert felt)

• Større områder med mange eiere / utbyggere
(-transformasjonsområder)

- Dersom området er prioritert, er det førende for kommunens engasjement;

- Områdeplaner utarbeides av kommunen

- VPOR – plan for offentlige rom utarbeides

- Plan og avtalefase går parallellt



Områdemodell er kommunens ansvar
Asplan Viak

Utbyggings-
situasjon

Mange utbyggere og grunneiere

Samarbeid 
private

Er oftest ukoordinert

Plangrunnlag Prioritert område i utbyggingsprogrammet. Fortrinnsvis områdereguleringsplan

Avtale-innhold 1) Hovedfordeling av kostnader og ansvar for felles teknisk og grønn infrastruktur
2) Avklaring av fordeling av kostnader mellom kommunen og de private samlet sett
3) Fordeling av kostander mellom de private utbyggerne

Forankring Forutsigbarhetsvedtaket evt. eget kommunestyrevedtak for dette området

Oppfølging Videre utbyggingsavtaler knyttet til de enkelte del-områder eller byggetrinn



Utbyggingsområdet, del av Breivika havn

- 1/3-del av områdeplan



Breivika havn. Forslag til områdeplan
1,2 km langt havne-/næringsområde



Utbyggingsavtale Breivika havn

Områdeløsning:

- stamveg, 

- fylkesveg, 

- kommunal veg, 

- helhetlig v/a-løsning for området, 

- pluss felles privat veg og v/a-anlegg

- avtale om drift av fellesanlegg

- Parter:
Tromsø kommune, Troms Fylkeskommune samt Tromsø Havn.


