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Notat om bygherres finansiering af fysisk infrastruktur

Dette notat har til formal at klarlaegge, hvilke muligheder der er for Rebild Kommune til at sikre bygherres
(med)finansiering af fysiske infrastruktur anleeg i forbindelse med byudvikling, herunder:

A Planlovens kriterier for at anvendelse af udbygningsaftaler til finansiering af infrastrukturanlzeg.
o Herunder hvornar kan en udbygningsaftale anvendes og hvad en skal udbygningsaftale indeholde.

A Hvornar og hvordan kan offentligretlig palaeg af vejbidrag anvendes.

A Brugen af vejlovens §§ 48-50 - vilkar ved adgangstilladelser —
A Brugen af frivillige aftaler — uden lovhjemmel.

A Kort beskrivelse af andre finansieringsmuligheder

Det sidste punkt vil primaert omhandle (med)finansiering af social infrastruktur fx institutioner.

/1 Mulighed for brugen af udbygningsaftaler jf. planloven § 21b

Hjemlen til at benytte sig af udbygningsaftaler til finansiering af fysisk infrastruktur findes i planlovens § 21b:

“Pé opfordring fra en grundejer kan kommunalbestyrelsen indgd en udbygningsaftale med grundejeren for omrader, der i
kommuneplanen er udlagt til byzone eller sommerhusomrade, jf. § 11 a, stk. 1, nr. 1, samt for omrdder i landzone”

Det er af helt afggrende betydning, at en udbygningsaftale sker pa opfordring fra en grundejer og aftalen saledes er frivil-
lig.

Udbygningsaftaler kan som udgangspunkt kun indgas med grundejere, dog kan aftaler indgas med udviklere eller bygher-
rer, safremt disse har fuldmagt fra grundejeren til at indga aftalen. Det anbefales, at opfordring til udbygningsaftale mod-
tages skriftligt, sddan der ikke efterfglgende opstar tvivl om grundejers frivillighed.

Selvom opfordringen skal komme fra grundejere tilsidesaetter dette ikke kommunens vejledningspligt. En kommune ma
saledes gerne oplyse om planlovens muligheder for at benytte udbygningsaftaler, det ma dog ikke blive stillet som et krav
for vedtagelse af ny planleegning.

Udbygningsaftaler kan indgas i forbindelse med ny lokalplanlaegning og kan kun indgas for fysiske infrastrukturanlaeg.
Udbygningsaftaler fastleegger, hvorvidt grundejere helt eller delvist skal afholde udgifterne. Det er uden betydning om

anlaeggene er placeret inden for eller uden for lokalplanomradet, jf. § 21 b, stk. 3.

Fysiske infrastruktur anlaeg kan i denne sammenhang jf. Naturstyrelsens vejledning fra 2014 eksempelvis vaere:

1 Bygherres bidrag til udarbejdelse af lokalplaner, sikkerhedsstillelse og frivillige aftaler om infrastruktur efter planloven. Naturstyrelsens

vejledning, 2014.
Vi henviser til vores politik vedrgrende behandling af personoplysninger, som findes her eller via www.le34.dk/GDPR
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e Etablering eller omlaegning af overordnede kommunale vejanlaeg, broer samt sporanlaeg og stoppesteder til den
kollektive transport, som gennemfgrelsen af et planlagt byggeprojekt udlgser

e FEtablering af kanaler og andre vandomrader eller opfyldning samt etablering af kaj og havneanlzaeg i eller i umid-
delbar tilknytning til havneomrader.

o Anlxg eller opgradering af adgangsveje, interne veje og cykelstier, parkeringsanlaeg og belysning

e FEtablering eller opgradering og omlaegning af forsyningsnet til el, tele, bredband og andre forsyningskabler, an-
tenner, master, vand og varme.

e FEtablering eller opgradering af omrader for ophold, rekreation og friluftsaktiviteter i form af parker, torve og
pladser og andre rekreative anlaeg pa land samt strand- og badeanlaeg pa landarealer og vandomrader i havne-
omrader eller i umiddelbar tilknytning hertil.

Det er vaesentligt at have for gje at det er en kommunal opgave at foretage de forngdne investeringer i forbindelse med
udbygning af infrastruktur og byggemodning af et omrade.? Med den forngdne menes det som ifglge det gaeldende plan-
grundlag - aktuelt eller pa et senere tidspunkt - ellers ville pahvile kommunen at finansiere. Planlovens § 21b @&ndrer ikke
pa denne.

Er de gnskede byggemuligheder i den gnskede lokalplan en a&ndring af byggemulighederne eller af stgrre omfang end det
maksimum, der er fastlagt i den eksisterende kommuneplanramme eller i en evt. geeldende lokalplan, skal der foretages
en vurdering af, om lokalplangnsket medfgrer behov for infrastruktur ud over det, som kommunen er forpligtiget til at
tilvejebringe i forhold til det gaeldende plangrundlag.

Det bgr undersgges om hele eller dele af den pakraevede infrastruktur kan/skal tilvejebringes efter reglerne i Vejlovens §
8, stk. 3, kap. 4 eller kap 6 og saledes ikke ngdvendigggr en udbygningsaftale. Vejlovens muligheder for grundejerens
finansiering er begraenset til anlaeg, som tjener vejtekniske og/eller faerdselsmaessige formal. Se Notatets punkt 2 og 3.

| hvilke tilfaelde kan der indgds udbygningsaftaler?
Af planlovens § 21b, stk. 2 fremgar det, hvad der kan indgas udbygningsaftaler for. Det drejer sig om bedre kvalitet, frem-
rykning af planlaegningen, andre eller udvide de byggemuligheder der fremgar af geeldende planlaegning:

”1) opnd en hgjere kvalitet eller standard af den planlagte infrastruktur i et omréde,

2) fremrykke lokalplanlaegningen for et omrdde, der i kommuneplanens rammebestemmelser er forudsat lokalplanlagt for
bebyggelse, herunder byomdannelse, men hvor lokalplanlaegning vil veere i strid med kommuneplanens raekkefglgebe-
stemmelser, eller
3) a&endre eller udvide de byggemuligheder, der fremgdr af kommuneplanens rammebestemmelser eller lokalplanen for det
pdgeaeldende omrdde, pG betingelse af, at grundejeren kun skal bidrage til at finansiere infrastrukturanlaeg, som det ikke vil
paGhvile kommunen at etablere. ”.

Ad 1. I tilfeelde hvor en privat grundejer gnsker at sikre et kvalitetsniveau, som er hgjere end den Igsning kommunen har
gkonomiske ressourcer til i den konkrete situation, kan det veere aktuelt at indga en udbygningsaftale. Grundejeren vil
kunne indga en aftale om at patage sig meromkostninger i forhold til den givne kvalitet og standard, som kommunen kan
tilbyde.

| lovens forarbejder naevnes en raekke eksempler, herunder muligheden for at etablere en park eller er torv med en dyre-
re belaegning i form af granit eller brosten, etablere andre udformninger af gadeudstyr som belysning, baenke mv.

Ad 2. Bestemmelsen kan bringes i anvendelse ved gnsket om at eendre kommuneplanens raekkefglgebestemmelser, som
gor, at et omrade ikke kan udbygges, fgr der er sikret den forngdne infrastruktur i form af vandforsyning, kloakering, veje
mv. Pa opfordring fra en grundejer, kan der indgas aftale om udbygning af infrastruktur, som medfgrer, at udviklingen af
planlagte byudviklingsomrader, kan fremrykkes i kommuneplanens tidsraekkefglge.

Bestemmelsen er ikke relevant for kommuner, som har ikke reekkefglgebestemmelser i deres kommuneplanlaegning, og
er saledes pa nuveerende tidspunkt ikke relevant i Rebild Kommune.

Ad 3. Grundejeren kan tilbyde kommunen at etablere ny, fysisk infrastruktur savel inden for et lokalplanomrade som uden
for, der vil give mulighed for at andre udbygningsmulighederne, sa veerdien af omradet gges, eller udvide udbygningsmu-
lighederne i lokalplanomradet.

2 Bygherres bidrag til udarbejdelse af lokalplaner, sikkerhedsstillelse og frivillige aftaler om infrastruktur efter planloven. Naturstyrelsens
vejledning, 2014
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| lovforarbejderne er der som eksempel anfgrt anleeggelse af en rundkgrsel til forbedring af vejbetjeningen, herunder
kapaciteten, sa kommunalbestyrelsen finder det relevant at aendre plangrundlaget fra dben-lav til eksempelvis teet-lav
bolighebyggelse.

Det er ikke muligt at indga udbygningsaftaler om offentlig service eller social infrastruktur, herunder skoler, daginstitutio-
ner mv.

Selvom grundejeren forestar anlaeggelsen af infrastrukturanlaegget, er det fortsat kommunen, som har vedligeholdelses-
forpligtelsen for anleeg pa offentlige arealer.

Er der er den forngdne sammenhaeng mellem udbygningsaftale og den planlzegning, der realiseres med lokalplanen?
Udbygningsaftalens indhold skal fremga af lokalplanens redeggrelse, jf. § 16, stk. 8. Redeggrelsen skal indeholde beskri-
velse af, “hvordan lokalplanforslagets indhold og udformning af bestemmelser har sasmmenhaeng med aftalen”. Kravet
geelder i alle tilfelde, hvor en lokalplanbestemmelse er udformet, fordi der foreligger et gnske om at lave en udbygnings-
aftale. Redeggrelseskravet geelder endvidere, selvom der er tale om anlaeg uden for lokalplanomradet, som indgar i en
udbygningsaftale.

Udbygningsaftalens indhold
En udbygningsaftale bgr indeholde fglgende:

e Dokumentation for at grundejer har opfordret/taget initiativ til aftalen. Skriftlig opfordring kan med fordel ved-
legges som bilag.

e Ydelse og omfang, herunder om indholdet er omfattet af § 21b, stk. 2, nr. 1 eller 3. Samt angivelse af hvordan §
21b, stk. 3 er taget i betragtning (fysiske infrastrukturanleeg og krav om sammenhang mellem udbygningsaftale
og den planlaegning, der realiseres med lokalplanen).

e  Beskrivelse af hvem der udfgrer ydelsen (infrastrukturanlzeegget) og krav om iagttagelse af udbudsreglerne, hvis
grundejer udfgrer arbejderne.

e  Fastsaettelse af omkostningsfordeling.

o Ved klage/s@gsmal. Safremt klageinstansen opheever lokalplanen falder udbygningsaftalen bort.

e Sikkerhed for at grundejer leverer det aftalte.

e  Bankgaranti.

e Udfgrelsesgaranti.

e Tinglysning.

e  Fastleeggelse af tidsplan, forsinkelse, bod, adgang til traek pa udfgrelsesgaranti/betalingsgaranti.

e Misligholdelse.

e Tvistlgsning, voldgift.

Aftalen er betinget af vedtagelsen af lokalplanen.
Bilag til udbygningsaftalen kan vaere i form af det skitserede projekt samt et budget.

Offentligggrelse

Planloven stiller krav om at offentligheden far kendskab til udbygningsaftaler. Dels ved et krav til indholdet i lokalplansfor-
slagets redeggrelse, jf. § 16, stk. 8, og dels om offentligggrelse af oplysninger om udkast til udbygningsaftaler ved offent-
ligggrelse af forslag til kommuneplantillaeg og lokalplan, efter § 21b, stk. 4, § 21c, pkt. 2 og efter § 26 om orientering af
ejere, brugere og foreninger m.v.

Der er endvidere krav om, at Kommunalbestyrelsens indgaelse af udbygningsaftalen skal vedtages samtidig med lokalpla-
nens endelige vedtagelse, og oplysning om aftalens indgaelse skal offentligt bekendtggres. Oplysning om udbygningsaft-
alen indeholder information om aftalens parter, aftalens formal, samt de andringer i plangrundlaget, som er foretaget,
som fglge af aftalen, samt hvilke infrastrukturanlaeg grundejeren skal finansiere i overensstemmelse med aftalen.

A Hvornar og hvordan kan offentligretlig paleeg af vejbidrag anvendes.

Vejlovene giver mulighed for at grundejere helt eller delvist kan palaegges at finansiere nye veje/stier eller udvidel-
se/ombygning af eksisterende.

| forbindelse med anlaeg af private feellesveje og stier sker dette som regel af en enkelt ejer/udvikler eller i samarbejdet
med en forholdsvis afgraenset gruppe af ejere, i de fleste tilfeelde anlaegges og finansieres nye private feellesveje uden
myndighedsindblanding i form af paleeg af og fordeling af anlaagsomkostninger. Safremt der imellem parterne ikke kan
opnas aftale om fordeling af anlaagsomkostninger i forbindelse med anlaeg af nye private feellesveje, kan der traeffes afgg-
relse herom af vejmyndigheden.
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| forbindelse med anlzaeg af offentlige veje kan der ofte vaere tale om veje af stgrre karakter og maske endda med en mere
samfundsmaessig interesse. Antallet af eventuelle bidragspligtige kan ogsa vaere omfattende. Dette sendrer imidlertid ikke
pa mulighederne for at palaegge tilgraensende grundejere helt eller delvist at finansiere vejanlaegget.

Bade nar vejlovens og privatvejslovens regler om helt eller delvist at finansiere vejanlaeg finder anvendelse sker det ud fra
betragtningen om at “Dem der har interessen i vejen helt eller delvist bgr betale for vejen”.

Lovgrundlag og forudsaetninger for palzeg af vejbidrag/fordelt anlzegsomkostninger

Reglerne vedrgrende palaeg af vejbidrag er defineret i vejlovens kapitel 43 samt privatvejlovens? kapitel 8 og 9. /fordelt
anlaegsomkostninger.

I henhold til vejlovens § 26 stk. 1 finder loven anvendelse i Kgbenhavns Kommune og i de omrader, der efter lov om plan-
laegning er byzone eller sommerhusomrade. Ligeledes finder privatvejslovens bestemmelser omkring fordeling af vejbi-
drag, jf. § 3, anvendelse pa private feelles veje beliggende i byzone eller i afgreensede omrader i landzone, nar omradet
har bymaessig karakter eller er planlagt hertil, safremt Kommunalbestyrelsen tager politisk beslutning herom.

Det er dermed en grundleeggende forudsaetning for anvendelsen af bestemmelserne, at det pageeldende omrade er be-
liggende i byzone, har bymaessigt karakter, eller at der politisk tages en principbeslutning om at administrere omradet
som byzone. Brugen af palaeg af vejbidrag kraever som regel en politisk godkendelse af byradet.

Omfang af udgiftsfordeling

I henhold til vejlovens § 27, stk. 1 kan vejmyndigheden beslutte at fordele udgifterne til anleeg af nye offentlige veje mel-
lem ejerne af de ejendomme, der graenser til, eller kommer til at graense til en offentlig vej. De tilgreensende ejendomme
kan palaegges at betale udgifterne til anleeg af nye offentlige veje og udvidelse af befaestede arealer af eksisterende of-
fentlige veje.

Lignende bestemmelser ggr sig geeldende i forhold til private feelles veje, hvor kommunalbestyrelsen jf. privatvejslovens §
42 stk. 1, efter anmodning fra en grundejer med forngden interesse i spgrgsmalet, kan fordele udgifterne til anlaeg af nye
veje til dem, der opnar/tildeles vejret til vejen/vejene.

De vejbidragsberettigede kan jf. vejlovens § 30 palaegges at betale dokumenterede administrative udgifter, dog kan om-
kostningerne hgjst udggre 9 % af de samlede anlaegsudgifter. Derudover kan ejerne jf. privatvejlovens § 49 stk. 2 paleeg-
ges at betale administrationstilleeg. Administrationstilleegget udggr vejmyndighedens dokumenterede administrative
udgifter.

Vejbidraget kan jf. vejlovens § 31 stk. 1, nr. 1 paleegges til deekning af anlaegsudgifter til anlaeg af nye veje eller udvidelse
af eksisterende vejes befaestede arealer i op til 20 meters bredde. Af samme bestemmelse kan der jf. nr. 2 ikke opkraeves
udgifter til deekning af arealerhvervelse, uanset om dette sker ved frivillig aftale eller ekspropriation. Det samme ggr sig
geeldende for private falles veje, som dog kun kan paleegges anlagt i op til 18 meters bredde, jf. privatvejlovens § 28.

I henhold til vejlovens § 33 stk. 1 og privatvejslovens §§ 45 stk. 5 og 49 stk. 1, kan kommunalbestyrelsen kraeve vejbidrag
fra ejere af tilgraensende ejendomme eller ejendomme, der har eller forventes at opna vejret til vejen eller stien.

Jf. vejlovens § 28 stk. 1 og privatvejsloven § 45 stk. 6 kan vejmyndigheden afggre, at veje, der udggr en faerdselsmaessig
enhed, kan anlaegges og palaegges vejbidrag som et samlet projekt.

Fordelingskriterier

I henhold til vejlovens § 37 stk. 1 og privatvejslovens § 51 stk. 1 fordeles vejbidraget mellem de bidragspligtige grundejere
efter ejendommens benyttelse (f.eks. bolig, offentlig formal, detail, erhverv m.m.) eller forventede benyttelse. | forhold til
offentlige veje har ejendomme med anden adgang til offentlig vej/sti eller som graenser til privat faellesvej/sti krav pa
passende nedsattelse af vejbidraget, jf. vejlovens § 37 stk. 2 og 3.

A Brugen af vejlovens §§ 48-50 - vilkar ved adgangstilladelser

3 Lov nr. 1520 af 27. december 2014 om offentlige veje m.v.
4 Lovbekendtggrelse nr. 1234 af 4. november 2015 om private falles veje
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Nar vejmyndigheden giver nye adgangstilladelser til ejendomme i forbindelse med a&ndret anvendelse af ejendomme, er
det vigtigt at veere opmaerksomme pa muligheden for at stille vilkar i adgangstilladelserne.

Af vejlovens § 48 stk. 1 fremgar det, at der ”i forbindelse med anlaeg af nye veje og ved ombygning af eksisterende veje,
skal vejmyndigheden tage stilling til, om og i hvilket omfang der kan tillades adgang til vejen fra de ejendomme, der grzen-
ser op til vejen”. Vejmyndigheden har dermed en forpligtigelse til at tage stilling til om og i hvilket omfang de(n) pageal-
dende ejendom(me) skal have adgang til den offentlige vej de graenser til, i denne vurdering skal naturligvis indga en sag-
lig vurdering.

| forleengelse af ovenstaende fremgar det videre af vejlovens § 49 stk. 1 at “Nye adgange og udvidelse af eksisterende
adgange til offentlige veje ma ikke etableres uden vejmyndighedens tilladelse” og videre af stk. 2 at “Den, der ansgger om
en ny adgang eller udvidelse af en eksisterende adgang til offentlige veje eller stier, afholder udgifterne til etablering,
medmindre andet er aftalt mellem vejmyndighed og ansggeren”. Denne bestemmelse palaegger, med mindre andet afta-
les, den der anspger om adgangstilladelsen (grundejeren), at afholde omkostninger til selve etableringen af adgangen.

Safremt vejmyndigheden vurderer at det skgnnes pdkraevet af vejtekniske eller feerdselsmaessige grunde, kan vejmyndig-
heden jf. stk. 4 "som betingelse for tilladelse efter stk. 1 stille krav til placering, udformning og benyttelse af adgangen. ...
Vejmyndigheden kan kreeve selv at udfgre de kraevede foranstaltninger for ansggerens regning. ” og i forlaeengelse heraf jf.
stk. 5 "Vejmyndigheden kan ggre tilladelsen betinget af, at den offentlige vej ombygges med midterrabat, kanalisering,
lyssignal og lign., nar det pd grund af en adgang efter stk. 1 skannes trafikalt ngdvendigt”. Bestemmelsen giver en meget
klar hjemmel til at lade de(n) grundejer(e), der tildeles en adgang, afholde omkostninger til “tilpasning” af eksisterende
infrastruktur i forbindelse med ejendommens adgang til offentlig vej. Af stk. 6 fremgar det ydermere at ”Vejmyndigheden
kan i seerlige tilfeelde kraeve, at udgifterne til foranstaltningerne efter stk. 5 afholdes af vedkommende ejer eller bruger...”

Der er ikke umiddelbart en fast definition pa et sagligt vilkar eller “saerlige tilfaelde”, idet dette afhaenger af de konkrete
forhold. Vejmyndigheden skal saledes foretage en konkret vurdering i hver enkelt sag. Det betyder, at det ikke er lovligt at
stille automatiske vilkar (“skgn under regel”). Vilkarene skal vaere knyttet til vejtekniske eller tilsvarende relevante forhold
—dvs. der skal veaere en klar forbindelse mellem vilkar og trafikale forhold. Vilkarene skal desuden vaere proportionale —
dvs. at de skal sta i rimeligt forhold til det formal, som vejmyndigheden gnsker at opna.

Endeligt er ved vigtigt at huske, at eksisterende adgange jf. vejlovens § 50 stk. 1 ”... md kun benyttes af de ejendomme, for
hvilke de er anlagt, medmindre vejmyndigheden har givet tilladelse til, at andre ejendomme kan benytte dem” og stk. 2
“Vejmyndighedens tilladelse kraeves, hvis en adgang til en mark gnske benyttet til anden feerdsel end rent landbrugsmees-
sig feerdsel”

A Brugen af frivillige aftaler — uden lovhjemmel

Planlovens regler om udbygningsaftaler tilsideseetter ikke de muligheder, som kommunen har for indgaelse af frivillige
aftaler med bygherre eller grundejer, fx hvor kommunen indgar aftale som grundejer, mens andre aftaler mellem private
og kommuner om finansiering af infrastrukturanleeg mv. sker uden lovgrundlag. Parterne befinder sig derfor i en juridisk
grazone, hvor rammerne for indgdelse af aftalerne er praeget af uklarhed og manglende offentlighed.”

Som i alle andre forhold, ma kommunen sikre sig, at den i den konkrete aftale holder sig inden for rammerne af kommu-
nalfuldmagten og lovgivningen i gvrigt. Generelt geelder bl.a., at kommuners adgang til at foretage gkonomiske dispositi-
oner er underlagt krav om kommunal interesse og gkonomisk forsvarlighed.

Frivillige aftaler kan komme i konflikt med grundlovens § 43, der kraever lovhjemmel for skatter, da en aftale om privates
betaling for en offentlig ydelse — fx infrastruktur og planlaegning herfor — vil kunne veere en skat i grundlovens forstand.
Det er saledes kun under helt bestemte omstaendigheder, som defineret i planlovens kap. 5 a, at det klart kan lade sig
gore at indgd aftaler mellem kommune og private om betaling for infrastruktur og planlaegning herfor.®

Som et alternativ til palaeg af vejbidrag, kan der anvendes privatretlige (frivillige) aftaler, hvorigennem de respektive lods-
ejere tiltreeder en aftalt fordeling af anlaegsudgifterne.

Hos LE34 har vi gode erfaringer med at fordele vejbidrag via indgaelse af privatretlige aftaler.

5 Bygherres bidrag til udarbejdelse af lokalplaner, sikkerhedsstillelse og frivillige aftaler om infrastruktur efter planloven Naturstyrelsens
vejledning, 2014
6 Bygherres bidrag til udarbejdelse af lokalplaner, sikkerhedsstillelse og frivillige aftaler om infrastruktur efter planloven Naturstyrelsens
vejledning, 2014

Side 5 af 7



Aftalerne indgds som udgangspunkt med de ejere, der har stgrst interesse i, at der anlaegges nye veje eller udvides eksi-
sterende veje, herunder szerligt ejendomsudviklere.

Fordelingen af vejbidraget beregnes som udgangspunkt pa baggrund af de fremtidige anvendelsesmuligheder, der eksi-
sterer pa de bergrte ejendomme (eksempelvis tilladt antal boligenheder, tilladte bebyggelsesprocent mv.). Det er saledes
ingen indholdsmaessig eller gkonomisk forskel mellem palaeg af vejbidrag iht. vejlovgivningen og fordeling af vejbidrag via
privatretlige aftaler.

Fordelen ved at anvende privatretlige aftaler kan imidlertid vaere, at det kan vaere en langt smidigere og tidsbesparende
proces, sammenlignet med den procedure, der skal gennemfgres iht. vejlovgivningen ved palaeg af vejbidrag.

Privatretlige aftaler giver ligeledes mulighed for, at det eksempelvis kun er ejendomsudviklere, som skal i gang med at
udvikle ejendomme, der betaler vejbidraget, saledes det ikke palaegges ejendomme, der ingen interesse har i vejprojektet
—f.eks. tilgraeensende parcelhuskvarterer, der allerede har tilstraekkelige adgangsforhold.

Erfaringerne viser, at nogle af de essentielle forudsaetninger for, at der kan indgas aftaler pa privatretlige vilkar, er, at alle
bergrte aktgrer er stort set lige langt fremme med deres udviklingsplaner, samt at der eksisterer et vedtaget plangrundlag
for omradet, helst lokalplaner med detaljerede bebyggelsesplaner og bestemmelse om detailregulering af veje, placering
og omfang af byggefelter m.m.

Dette medfgrer, at processen med at fastleegge fordelingsvilkarene bliver simplere, samt at fordelingen af vejbidrag sker
pa et mere solidt/oplyst grundlag. Alternativt skal fordelingen ske ud fra en estimeret fremtidig benyttelse, hvilke kan
medfgre, at der formodentlig vil vaere behov for en omfattende efterregulering af udgiftsfordelingen, ndr udviklingen af
omradet har fundet sted. Hvilket medfgrer en stor usikkerhed for de involverede udviklere pa tidspunktet for indgdelse af
aftalerne.

A Kort beskrivelse af andre finansieringsmuligheder

Rebild Kommune gnsker at fa belyst hvilke muligheder der er for privat (med)finansieret social infrastruktur. | det fglgen-
de praesenteres nogle muligheder, men afsnittet er ikke udtgmmende i forhold til hvilke muligheder der kan vaere for
dette.

Udbud af socialinfrastruktur —Offentlig-privat samarbejde (OPS) og Offentlige-private partnerskaber (OPP)

Klassisk OPS er et samarbejde der drejer sig om, at en offentlig myndighed sender en opgave i udbud til et privat marked.
Hovedformalet med et klassisk samarbejde er at afprgve markedet bade med hensyn til pris og kvalitet. Det sker ved, at
den ordregivende offentlige myndighed udarbejder et udbudsmateriale, der beskriver de krav, der stilles til Iasningen af
den konkrete opgave. Mulige leverandgrer afgiver derefter tiloud pa at Igse opgaven, og den ordregivende offentlige
myndighed tildeler opgaven, til den private leverandgr, der har givet det bedste tilbud.” Klassisk OPS er saledes fokuseret
pa en ydelse fx renggring og ikke egentligt byggeri.

OPP er derimod en form for offentlig-privat samarbejde, der bl.a. er kendetegnet ved, at etablering, drift og vedligehol-
delse sammentankes i udbuddet af en offentlig investering, som regel i form at et bygge- og anlaegsprojekt. OPP kan
enten gennemfgres med offentlig eller med privat finansiering. En OPP-kontrakt Igber typisk over mellem 15 og 25 ar.
OPP kan give totalgkonomiske fordele, fordi den private leverandgr har mulighed for at veelge de Igsninger, der er mest
effektive set pa tveers af anlaeg og vedligeholdelse over en leengere periode. Samtidig indebarer OPP en systematisk fun-
deret deling af risici, der har til formal at sikre at henholdsvis den offentlige og den private part baerer ansvaret for de
risici, de hver isaer kan varetage bedst og billigt. 8 En OPP kan udover et bygge- og anlaegsprojekt ogséd omfatte ydelser
“indenfor” herunder fx renggring, kantinedrift, receptionsopgaver, betjent- og vagtfunktion.

Der er overordnet 3 OPP-screnarier:
1. OPP med privat finansiering og mulighed for/pligt til offentligt ejerskab ved kontraktens udlgb
2. OPP med privat finansiering og privat ejerskab ved kontraktens udlgb
3.  OPP med offentlig finansiering

Eksempler pd OPP hvor der er privat finansiering kan vaere en daginstitution, hvor private investorer opfgrer og efterfgl-
gende drifter daginstitutionens bygning. Til gengeeld er de private investorer sikrer en lang kontrakt fx 25 ar, nar kontrak-

7 https://www.kfst.dk/udbud/offentlig-privat-samarbejde,
8 https://www.kfst.dk/udbud/offentlig-privat-samarbejde/offentlig-private-partnerskaber-opp/cases-om-opp-projekter,
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ten udlgber, kan partnerskabet udformes sdledes at kommunen er forpligtiget til at overtage bygningen til en fastlagt pris.
Ovenstaende eksempel er med en daginstitution, men kunne ligesa godt veere en offentlig administrationsbygning eller
lign.

Hvis Rebild Kommune overvejer at ggre brug af OPP, sa henvises der til Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens hjemmesi-
den, som indeholder meget viden til inspiration.

Feelles udviklingsselskab mellem kommune og private

| publikationen ”Strategisk ledelse af byudvikling” udgivet af Realdania praesenteres 4 modeller for proaktivt kommunalt
engagement i byudvikling, herunder Facilitatormodellen, Interessemodellen, Selskabsmodellen og Ejermodellen. | dette
notat er det mest relevant at se naermere pa Selskabsmodellen, da denne giver mulighed for at fa medfinansiering af
udviklingsomkostninger. Der er mulighed for at selskabet etablere byggeri og anlaeg, som selskabet vurdere vil vaere med
til at ggre omradet szerligt attraktivt, og som det ikke ville veere kraevet af kommunen at etablere, eller muligt at stille krav
om med en lokalplan.

| Selskabsmodellen skal kommunen vaere ejer eller medejer af det omrade, som skal udvikles. | samarbejde med en eller
flere partnere etablerer kommunen et selskab, som far ejerskabet til omradet. Selskabet varetager udviklingsplanlaegning,
markedsfgring og salg af omradet samt tilknyttede aktiviteter som fx branding og kultur. Kommunen patager sig derfor et
aktivt ejerskab i at udvikle omradet. For at Selskabsmodellen er relevant kraever det at projektet har et vist volumen, da
der skal laves et egentligt selskab med egen ledelse m.m. hvilket er relativt administrativt tungt.

Det fglger af modellen, at kommunen pdtager sig et skonomisk engagement i form af kapitalindskud i selskabet samt
medansvar for projektets gkonomi over arene. Dette ansvar deles i kredsen af ejere. Modellen forudsaetter, at partnerne
inkl. kommunen indskyder den ngdvendige kapital til projektets udvikling og realisering. Nar selskabets opgaver er afslut-
tet, kan det likvideres — og indskud og evt. afkast tilbagefgres til ejerne.
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