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1/26

Bystyresak
Utvikling av Lagmannsholmen - Avtalestruktur og oppfglging av sak 94/25
(ark.nr. 2025019828)

Havnestyret KFs innstilling:

Havnestyret viser til at Fiskebrygga/Gravane er havnekapital og omfattes av
havne- og farvannsloven. Styret har et selvstendig ansvar for forsvarlig
forvaltning av disse verdiene.

Havnestyret konstaterer at inkludering av Fiskebrygga/Gravane i
takstgrunnlaget ikke har veert behandlet i havnestyret fgr saken ble Igftet
politisk.

P& bakgrunn av sakens omfang, betydningen for havnas inntektsgrunnlag og
pagdende virksomhet, samt behov for dialog med leietakere og brukere av
omradet, finner havnestyret at det pd ndvaerende tidspunkt ikke er grunnlag
for 8 inkludere Fiskebrygga/Gravane i takstgrunnlaget.

Dersom bystyre likevel gnsker 8 inkludere Fiskebrygga/Gravane i
takstgrunnlaget ber havnestyret om dette gjgres etter en grundigere prosess,
inkludert vurdering av gkonomiske konsekvenser, juridiske forhold og
brukermedvirkning.

(Enst.)

Forslag:

Havnedirektgren fremmet fglgende forslag til vedtak:

«1. Alternativ 1 - Ja til at Fiskebrygga/Gravane inngdr i takstgrunnlaget na
Forslag til vedtak:
Havnestyret viser til at Fiskebrygga/Gravane er en del av havnas
eiendomsmasse og utgjgr havnekapital etter havne- og farvannsloven.
Havnestyret ser verdien av at Fiskebrygga/Gravane inngar i det samlede
takstgrunnlaget for & sikre et helhetlig og oppdatert beslutningsgrunnlag.
En inkludering i takstgrunnlaget innebaerer ikke at havnestyret har tatt
stilling til eventuelt salg eller annen disponering av eiendommen.
Eventuell realisasjon av havnekapital forutsetter egen styrebehandling i
trad med havne- og farvannslovens bestemmelser og styrets ansvar for
forsvarlig forvaltning av havnas verdier.

2. Alternativ 2 - Nei til at Fiskebrygga/Gravane inngdr i takstgrunnlaget na
Forslag til vedtak:
Havnestyret viser til at Fiskebrygga/Gravane er havnekapital og omfattes
av havne- og farvannsloven. Styret har et selvstendig ansvar for



forsvarlig forvaltning av disse verdiene.

Havnestyret konstaterer at inkludering av Fiskebrygga/Gravane i
takstgrunnlaget ikke har vaert behandlet i havnestyret fgr saken ble Igftet
politisk.

P& bakgrunn av sakens omfang, betydningen for havnas inntektsgrunnlag
og pagaende virksomhet, samt behov for dialog med leietakere og
brukere av omradet, finner havnestyret at det pa navaerende tidspunkt
ikke er grunnlag for & inkludere Fiskebrygga/Gravane i takstgrunnlaget.
Havnestyret ber om at saken fremmes pa nytt etter en grundigere
prosess, inkludert vurdering av gkonomiske konsekvenser, juridiske
forhold og brukermedvirkning.»

Styremedlem Irene Solli fremmet fglgende forslag, endring alternativ 2:
«Havnestyret viser til at Fiskebrygga/Gravane er havnekapital og omfattes av
havne- og farvannsloven. Styret har et selvstendig ansvar for forsvarlig
forvaltning av disse verdiene.

Havnestyret konstaterer at inkludering av Fiskebrygga/Gravane i
takstgrunnlaget ikke har veert behandlet i havnestyret fgr saken ble Igftet
politisk.

P& bakgrunn av sakens omfang, betydningen for havnas inntektsgrunnlag og
pagdende virksomhet, samt behov for dialog med leietakere og brukere av
omradet, finner havnestyret at det pd ndvaerende tidspunkt ikke er grunnlag
for @ inkludere Fiskebrygga/Gravane i takstgrunnlaget.

Dersom bystyre likevel gnsker a inkludere Fiskebrygga/Gravane i
takstgrunnlaget ber havnestyret om dette gjgres etter en grundigere prosess,
inkludert vurdering av gkonomiske konsekvenser, juridiske forhold og
brukermedvirkning.»

Voteringer:
Styremedlem Irene Solli sitt forslag ble enstemmig vedtatt.

Havnedirektgrens forslag alternativ 1 og alternativ 2 ble ikke votert over.

Kommunalutvalgets innstilling ble ikke votert over.

Mgtet hevet.
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Utvikling av Lagmannsholmen - Avtalestruktur og oppfglging av
sak 94/25

Forslag til vedtak

Bystyret gir sin tilslutning til den foresldtte avtalestrukturen og de overordnede

prinsippene som fremgar av saksfremlegget, og gir kommunedirektgren mandat
til @ fremforhandle avtaler i trad med disse fgringene. Endelig avtaleverk legges
frem for politisk behandling innen mai 2026.

Sammendrag

Saken fglger opp bystyrets vedtak i sak 94/25 om rollefordeling og finansieringsmodell
for utviklingen av Lagmannsholmen. Det foreslas en todelt avtalestruktur for a sikre
tydelig rolle- og risikofordeling: en avtale mellom Havna og kommunen om gkonomisk
oppgjgr og overgangsordninger, og en avtale mellom kommunen og KNAS som
utviklingsaktar.

De to avtalene som presenteres pa overordnet niva viser status i dialogen og
forhandlingene sa langt. Beskrivelsene bygger pa forelgpige avklaringer og prinsipielle
Igsninger, og endelig utforming vil avhenge av videre dialog og avklaringer knyttet til
takst, gkonomi, regulering og gjennomfgringsmodell.

Oppgjgret med Havna og KNAS foreslds basert pa takst med utgangspunkt i kommende
omraderegulering. Taksten vil sdledes vaere i trad med kvalitetsprogrammets ambisjon
om lag 60 prosent boligandel i omradet totalt sett. Verdsettelsen skal gjennomfgres etter
residualmetoden og danne grunnlag for oppgjgret mellom partene.

Dette skal gi Havna et forutsigbart og endelig oppgjgr uten utviklings- og markedsrisiko.
Samtidig vil det i den videre dialogen bli gjort neermere vurderinger av Havnas innspill
om & fa ta del i mulige oppsider ved fremtidige eventuelle reguleringsendringer uten at
Havna tar nevnte risiko.



KNAS skal overta eiendommen og baere utviklings- og markedsrisiko, herunder ansvar
for detaljregulering, infrastruktur og gjennomfgring. Kommunens oppgjgr skjer
suksessivt ved videresalg av delfelt eller ferdig utviklet eiendom.

Modellen skal bidra til finansiering av fremtidig flytting av havnefunksjoner, samtidig som
utviklingen av Lagmannsholmens gkonomiske barekraft ivaretas.

Kommunedirektgren anbefaler at bystyret gir sin tilslutning til den foreslatte

avtalestrukturen med to separate avtaler og de overordnede prinsippene, og gir mandat
til & fremforhandle endelig avtaleverk for politisk godkjenning fgr inngaelse.

Vedlegg:



Saksutredning

Bakgrunn for saken

Bystyret behandlet 29. oktober 2025 sak 94/25 om rollefordeling i utviklingen av
Lagmannsholmen og fattet fglgende vedtak:

1. Transformasjonen av Lagmannsholmen krever en god og involverende prosess.
Kommunedirektgren bes vurdere & oppnevne en prosessleder som skal sikre fremdrift
0og god involvering av Kristiansand Havn, KNAS og gvrige bergrte aktgrer. Bystyret
legger til grunn at det skal bygges for fremtiden i utviklingen av Lagmannsholmen
med mer miljgvennlige og innovative Igsninger.

2. Kommunedirektgren bes, i samarbeid med KNAS og Kristiansand Havn, utarbeide
forslag til samarbeids-/finansieringsmodell, som legges frem for bystyret innen
omraderegulering for Lagmannsholmen legges ut pa 2. gangs hgring. Bystyret ber om
at saken viser hvordan man skal sikre tilstrekkelig kompetanse i KNAS for & ivareta
bystyrets ambisjon om byutvikling og hvordan rollen som utviklingsaktgr er tenkt
praktisert. Bystyret mener Havna skal ha fokus pa havnedrift og ikke
eiendomsutvikling.

3. Utviklingen av Lagmannsholmen skal bidra til finansiering av flytting av havna til
Kongsgard/Vige og sikre fellesskapet sine verdier som grunneier sett i forhold til
bystyrets ambisjon for byutvikling og utvikling av havna.

4. Kristiansand Neeringsselskap AS (KNAS) gis rollen som kommunens utviklingsaktgr
for Lagmannsholmen. Bystyret legger ikke opp til en revidering av eierstrategien for
KNAS, men understreker at selskapet skal fokusere pa det opprinnelige formalet til
selskapet om & bidra til vekst og verdiskapning gjennom eiendomsutvikling av
kommunens neeringseiendommer. Helt unntaksvis som ved utviklingen av stgrre
transformasjonsomrader som Lagmannsholmen, kan KNAS ta utviklingsrollen pa
vegne av kommunen. KNAS skal da legge til rette for konkurranse blant private
aktgrer for & sikre variasjon i byutviklingen og mangfold blant private
eiendomsutviklere.

Denne saken er en oppfglging av dette vedtaket. Det har veert behov for ekstern bistand
i arbeidet. Advokat Asbjgrn Breistein er engasjert for & bidra til utarbeidelse av
avtaleverket. Videre er Advokat Eva Hagen engasjert for & bista med strategisk
radgivning og prosesskompetanse knyttet til transformasjon av havneomrader, samt
kvalitetssikring av avtaleverket, herunder vurderinger opp mot eventuelle
problemstillinger etter havne- og farvannsloven.

Arbeid i to avtalelgp

I dialogen med Havna og KNAS har det vaert enighet om & dele det videre arbeidet i to
avtalelgp, for 8 sikre klar rollefordeling og transparent risikohdndtering. Dette innebaerer
at det etableres én avtale mellom Havna og kommunen og en avtale mellom kommunen
og KNAS. To avtalelgp bidrar til 8 avklare hva som skal vaere kompensasjon til
havnekapitalen, og hva som gjelder den videre eiendomsutviklingen.

Dette strukturelle grepet gjor det enklere 8 fglge opp bystyrets fgringer og den faglige
tilbakemeldingen fra naeringsaktgrer, som i hgringsinnspillene har understreket behovet



for en tydelig og profesjonell kommunal utviklingsaktgr med tilstrekkelig kapasitet til &
handtere risiko og gjennomfgre transformasjonen pa en helhetlig mate.

De to avtalene som na presenteres pa et overordnet niva gir et uttrykk for hvor langt
partene har kommet i dialogen og forhandlingene per i dag. Det vil si at beskrivelsene
reflekterer forelgpige avklaringer og prinsipielle Igsninger, og det ma tas hgyde for at det
kan komme endringer i den videre prosessen. Endelig utforming vil sdledes avhenge av
videre dialog mellom partene, herunder avklaringer knyttet til takst, gkonomi, regulering
0og gjennomfgringsmodell.

Arbeidsdeling mellom styrene og bystyret

Utviklingen av Lagmannsholmen bergrer bdde selskapsstyrte prosesser og politisk styrte
prosesser. Det er derfor viktig & klargjgre arbeidsdelingen mellom styrene i Kristiansand
Havn KF og Kristiansand Naeringsselskap AS (KNAS) pa den ene siden, og bystyret som
eierorgan pa den andre. Styrene har ansvar for den Igpende driften, kommersielle
vurderinger og inngdelse av avtaler innenfor vedtatte rammer. Bystyret fastsetter
overordnede mal, eierstrategi og rammevilkar, og skal behandle transaksjoner som
innebaerer overfgring av verdier mellom kommunen og kommunale selskaper, eller som
har vesentlig gkonomisk eller planmessig betydning for kommunen.

I denne saken innebaerer det at styrene i henholdsvis Havna og KNAS har ansvaret for
forhandlinger, gjennomgang av avtalemessige forhold og teknisk-gkonomiske
vurderinger og sdledes behandle avtalene i sine respektive selskap. En vil sd legge opp til
at endelig avtaleverk og samlet finansieringsmodell forelegges bystyret for godkjenning.
Dette sikrer at bystyret utgver sin eierstyring og ivaretar fellesskapets interesser,
samtidig som styrene gis ngdvendig handlingsrom til 8 ivareta selskapenes operative og
forretningsmessige ansvar. Avtalene utarbeides i trdd med prinsippet om armlengdes
avstand mellom naerstdende parter.

Avtalen mellom Havna og kommunen

Avtalen mellom Havna og kommunen vil regulere det gkonomiske oppgjaret, faseplaner,
viderefgring av cruisevirksomhet og ngdvendige bakarealer i en overgangsperiode.

Kommunens utgangspunkt er at oppgjgret mellom Havna og kommunen bgr baseres pa
en enkel modell der Havna far et endelig og forutsigbart oppgj@r uten a ta utviklings-
eller markedsrisiko. Dette oppnds gjennom takst basert pd den kommende
omradereguleringen. En slik Igsning gir bade klare gkonomiske rammer og et godt
grunnlag for videre gjennomfgring av prosjektet.

Havna har uttrykt et gnske om & fa ta del i mulige oppsider uten at Havna tar utviklings-
eller markedsrisiko. De har blant annet pekt pa at det kan veere rimelig & fa ta del i en
eventuell merverdi dersom det faktisk skjer en reguleringsendring som fglge av at
cruisevirksomheten avvikles og ytterste del av omradet omreguleres til boligformal.

Administrasjonen mener dette er et spgrsmal som ma vurderes naermere i den videre
dialogen, da en modell der man far del i oppside uten tilsvarende eksponering mot
nedside kan utfordre den gkonomiske balansen i prosjektet. En slik Igsning ma ogsa
avklares i dialog med KNAS, og vurderes opp mot prosjektets samlede gkonomi. Det ma
sikres at en eventuell etterjustering ikke svekker den gkonomiske baerekraften i
utviklingen eller reduserer handlingsrommet i de tidlige utbyggingstrinnene.

Fiskebrygga inngar i utviklingsomradet, og det er viktig at den aktgren som skal utvikle
omradet har kontroll over Fiskebrygga, ettersom ny bebyggelse vil gripe inn i dagens
struktur og pavirke bade funksjon og bruk. Samlet eierskap vil veere en stor fordel for a
sikre en helhetlig gjennomfgring og forenkle oppfglging av rekkefglgekrav og
infrastruktur. Det bgr sdledes veere kommunes posisjon at det legges opp til at dette



overfgres fra Havna til kommunen og videre til KNAS. Havna er ved en slik Igsning
opptatt av at de m& kompenseres for bade utviklingsverdien og den Igpende
kontantstremmen gjennom takst.

Havna har uttrykt bekymring for at en takst ikke ngdvendigvis vil gi tilstrekkelige
gkonomiske verdier til & sikre en fremtidig relokalisering av havnefunksjoner. Til dette er
det viktig 8 peke pa at foreslatte reguleringsbestemmelser for Lagmannsholmen legger
klare fgringer som hindrer videre utvikling dersom kommunen ikke samtidig tar stilling til
hvordan ngdvendige havnekapasiteter skal ivaretas.

Kommunen og Havna star dermed i realiteten i samme situasjon. Videre utvikling av
omradet forutsetter at det finnes en Igsning for funksjonene som eventuelt flyttes. Dette
er en problemstilling som antagelig fgrst vil aktualiseres pa lengre sikt, trolig tidligst om
10 &r eller mer, og som partene uansett ma Igse sammen nar den faktisk oppstar.

Det er i utgangspunktet tenkt at Havna skal ha en sikkerhet rundt hvor lenge de skal
kunne benytte pollen og Cruise med tilstotende areal. Det er i dialogen s langt veert
diskutert 10 ar for pollen med 3 &rs oppsigelses frist og 10 eller 15 ar for Cruise med 5
ars oppsigelses frist.

Havna er, uavhengig av hvordan avtalene blir utformet, opptatt av at det i det videre
arbeidet med omraddereguleringen legges til rette for mest mulig bolig, samtidig som man
holder infrastruktur og rekkefglgekrav nede. Dette for a sikre at verdien p& eiendommen
gir et stgrst mulig bidrag til 3 flytte havna.

Avtalen mellom KNAS og kommunen

Den andre avtalen regulerer overfgringen til KNAS som utviklingsaktgr, herunder ansvar
for detaljregulering, gjennomfgring av infrastruktur og rekkefglgekrav, suksessive
overfgringer av delfelt og den finansielle modellen for oppgjgr. Modellen er basert pa
utsatt betaling, men legger til grunn at KNAS i stor grad beerer utviklings- og
markedsrisikoen i prosjektet. Kommunens oppgjgr skjer ved videresalg av delfelt til
utbyggere eller ved salg til sluttkunde, slik at kommunen far dekket kjgpesum og
finansieringskostnader i takt med realisert verdi.

Kjgpesummen for eiendommen tar utgangspunkt i taksten som omtalt under avtalen
med Havna. For det enkelte delfelt skal kjgpesummen deretter justeres opp eller ned i
samsvar med endelig vedtatt detaljregulering. Dersom videresalg skjer fgr
detaljregulering foreligger, skal arealgrunnlaget i omradereguleringen legges til grunn for
beregningen.

Omradet er finansielt krevende, blant annet som fglge av omfattende rekkefglgekrav og
betydelig kapitalbinding i tidlig fase. Den finansielle modellen er derfor differensiert
avhengig av hvordan det enkelte delfelt realiseres.

Ved videresalg av delfelt til ekstern utbygger skal KNAS betale kjgpesum til kommunen i
samsvar med fastsatt kjgpesum for det aktuelle arealet. Oppgjgret skjer da i forbindelse
med salget til utbygger.

Dersom KNAS i stedet velger & utvikle et delfelt videre i egen regi frem til salg til
sluttkunde, vurderes det om kommunen skal yte et ansvarlig 18n tilsvarende
kjgpesummen for det aktuelle arealet. Det legges opp til at modellen skal gi ngdvendig
likviditetsfleksibilitet i de tilfellene hvor KNAS patar seg stgrre utviklings- og
markedsrisiko ved egenutvikling.



Takstmandat

En er i ferd med & ferdigstille et takstmandat som grunnlag for verdivurderingen av
Lagmannsholmen. Formalet med mandatet er 8 fastsette markedsverdien pa
takseringstidspunktet basert p& omradereguleringen. Mandatet legger til grunn at
verdivurderingen skal utfgres etter bransjestandard og veere transparent, slik at
forutsetninger, beregninger og risikofradrag kan etterprgves og eventuelt oppdateres.

Takstforetaket skal benytte residualmetoden, som er den vanligste metoden for
verdsetting av utviklingseiendom, der salgsverdi for ferdig utviklet eiendom reduseres for
kostnader til infrastruktur, byggekostnader, rekkefglgekrav, finansiering,
gjennomfgringskostnader og risiko, og deretter neddiskonteres over tid.

Mandatet fastsetter ogsa at verdivurderingen skal inkludere sensitivitetsanalyser og
redegjgre for hvilke forhold som er verdidrivende og verdireduserende, samt vurdere
delomrader som Fiskebrygga bade som kontantstremeiendom og som utviklingsareal.

Mandatet legger dermed til rette for en verdivurdering som er egnet for oppgjgr mellom
Havna og kommunen, samtidig som den synliggjgr utviklingspotensial som kommunen
handterer gjennom avtalen med KNAS.

Overordnet vurdering knyttet til avtalene

Et sentralt spgrsmal i dialogen mellom partene har veert hvordan mulig fremtidig
verdigkning skal handteres, herunder hvordan ytterste del av omradet skal behandles
dersom dagens bruk endres og omradet pa sikt reguleres til boligformal.

Havna har pekt pd at foreslatt regulering gir en lavere eiendomsverdi enn det omradet
potensielt kan oppna ved senere omregulering, og har derfor reist spgrsmal om en
modell som gir del i oppside uten at Havna tar utviklings- eller markedsrisiko.

KNAS har pa sin side papekt at de skal hdndtere betydelige kostnader knyttet til
infrastruktur, rekkefglgekrav, finansiering og utbygging. Dersom deler av en potensiell
reguleringsgevinst reserveres til etteroppgjgr med Havna, kan dette redusere
utviklingsmarginen og dermed svekke prosjektets samlede gjennomfgrbarhet.

Dette forsterkes av bystyrets forventning om at deler av omradet skal kunne selges
relativt tidlig i utviklingslgpet. Tidlig realisering forutsetter tilstrekkelig gkonomisk
handlingsrom i de f@rste utviklingstrinnene. Dersom det samtidig legges inn fremtidige
etteroppgjer eller deling av reguleringsgevinster, kan dette pdvirke bade salgsstrategi,
prisniva og finansieringsgrunnlag.

I forslaget til omraderegulering er det lagt til grunn en samlet boligandel pa rundt 60
prosent, i tr&d med forstegangs utleggelse, og denne forutsetningen inngar i
takstgrunnlaget. Taksten vil sdledes reflektere en boligandel som tidligere antatt.

Samtidig vil Havna ha lgpende inntekter knyttet til dagens bruk i perioden frem til
eventuell omregulering. En eventuell verdigkning utover det som reflekteres i taksten ma
derfor i hovedsak anses som en utviklingsgevinst knyttet til regulering, marked,
finansiering og gjennomfgring, forhold som KNAS er organisert for & handtere.

Administrasjonen vurdering er sdledes at kommunens utgangspunkt bgr ligge fast. Det
vil si at en modell der oppgjgret mellom Havna og kommunen baseres pa at Havna far et
endelig og forutsigbart oppgjgr uten & ta utviklings- eller markedsrisiko, er a foretrekke.

En bgr imidlertid i den videre dialogen se om det er mulig & finne Igsninger som
balansere Havnas gnsker og kommunen og KNAS sine krav til prosjektets samlede
gkonomi og risiko.



Fiskebrygga pa Lagmannsholmen inngar i utviklingsomrddet og bgr overfgres endelig til
KNAS som del av en helhetlig gjennomfgring. Samlet eierskap er viktig for 8 sikre
koordinert utvikling, handtering av rekkefglgekrav og effektiv fremdrift. Samtidig har
Fiskebrygga etablerte leietakere og Igpende kontantstrgmmer som gir en reell ndverdi,
og det er naturlig at Havna kompenseres for bdde utviklingsverdi og eksisterende
kontantstrgm gjennom taksten.

En ma i den videre dialogen med KNAS og Havna vurdere om det kommer inn innspill
som endrer pa de ovennevnte standpunktene.

Finansiering og fremdrift

Modellen legger til rette for at flyttingen av containerhavna til Kongsgard/Vige kan
finansieres uten at Havna tar eiendomsutviklingsposisjoner, samtidig som kommunen er
med og bidrar til at KNAS gis ngdvendige rammer for @ hente inn privat kapital og
kompetanse der dette er hensiktsmessig.

Det vurderes ulike mater & finansiere kjgpet pa. Lanefinansiering er et alternativ. Det vil
utfordre handlingsregelen vedr. gjeldstaket slik det er definert i dag. Det kan vurderes
om et slikt prosjekt som forventes & gi en gkonomisk gevinst, bgr holdes utenom
gjeldstaket. I dagens ordning justeres det for Husbanklan som I&nes videre til innbyggere
i malgruppen. Det kan vurderes en tilsvarende ordning for 1an som lanes videre til egne
selskaper. Dette underbygges av at Nettogjeld-begrepet i Kostra ikke vil gke som en
konsekvens av et slikt [aneopptak.

Et annet alternativ er & justere finansreglementet slik at en kan plassere en del av
portefgljen direkte i eiendomsselskaper, herunder KNAS. Et tredje alternativ som
vurderes er salg av kommunal eiendom til KKP jfr. salget av Kemnerbygget i 2024.
Kommunen har i tillegg midler pd sentralt disposisjonsfond, samt fond knyttet til KNAS,
som eventuelt kan disponeres til 8 delfinansiere kjgp av eiendommen.

Det er en felles malsetting at endelig avtaleverk ferdigstilles og legges frem for politisk
behandling innen mai 2026, slik at dette er pa plass fgr man avslutter
reguleringsprosessen.

KNAS som utviklingsaktgr pa Lagmannsholmen

Denne saken skal ogsa besvare hvordan det skal sikres tilstrekkelige ressurser og
kompetanse i KNAS for & ivareta bystyrets ambisjon om byutvikling pa Lagmannsholmen
og hvordan rollen som utviklingsaktgr er tenkt praktisert.

Rollen som utviklingsaktgr er tenkt pd folgende mate:

e KNAS organiserer utviklingen av Lagmannsholmen i en hensiktsmessig
selskapsstruktur, tilpasset langsiktig utvikling med ngdvendig fleksibilitet.
Selskapsstrukturen ma bla ivareta relevante lovkrav samt skatte- og avgiftsmessige
hensyn.

e KNAS etablerer en prosjektorganisasjon som ivaretar helhetlig utvikling av
Lagmannsholmen med kompetanse og ressurser tilstrekkelig for oppdraget. Denne
kan bety en blanding av egne ansatte og innleid personell.

e Detaljregulering av delfelt gjennomfgres fortigpende med utgangspunkt i rammene
definert i omrédeplanen.

e Tomter vil typisk bli skilt ut i egne utviklingsselskap og vil dermed samtidig veere
forberedt for videreutvikling av andre private eiendomsaktgrer.



e Itrdd med bystyrevedtaket vil KNAS for enkelttomter og enkeltbygg «legge til rette
for konkurranse blant private aktarer for § sikre variasjon i byutviklingen og mangfold
blant private eiendomsutviklere». Dette skjer gjennom aktiv og tidlig dialog med
markedsaktgrer lokalt, regionalt og nasjonalt, etter markedsmessige prinsipper.

e Utviklingsprosessen gir grunnlag for & vurdere nar tomter tilbys markedet; a) pa et
tidlig stadium eller b) etter at risikoavlastende avklaringer er gjennomfgrt.

e KNAS kan ogsa gjennomfgre delprosjekt i egen regi, seerlig ndr det er hensiktsmessig
for @ utlgse markedsinteresse, fa i gang utviklingen og bidra til gnsket tempo i
utbyggingen.

e Kommunen og KNAS inngdr Utbyggingsavtale. Med grunnlag i denne planlegger og
gjennomfgrer KNAS ngdvendig infrastruktur og fellesanlegg, i takt med omradets
utvikling.

e Kostnader fordeles pd tomtene gjennom et infrastrukturselskap eller annen egnet
modell, slik at det skapes forutsigbarhet for tomtekjgpere.

Det er betydelige forventninger til innhold for byens innbyggere pa Lagmannsholmen.
Utviklingen krever derfor bred dialog og medvirkning utover ordinaere planprosesser.
KNAS legger rammene i omradereguleringen til grunn, og inviterer til videre involvering i
arbeidet med konseptutvikling og detaljregulering.

Det legges opp til apne informasjonsmegter og dialogarenaer for interessegrupper og
referansegrupper. Private utviklere ses som en ressurs for & bidra til mangfold i uttrykk
og innhold. Det tilstrebes at konkurransen om tomtene skal omfatte bade pris og innhold.

Ressurser og kompetanse i KNAS

KNAS har i utgangspunktet relevant erfaring og kompetanse i eksisterende organisasjon,
men planlegger likevel 8 styrke bade kapasitet og faglig bredde gjennom en kombinasjon
av ansettelse og innleie. Videre planlegges det & styrke administrativ organisasjon for
utviklingen av Lagmannsholmen bade pa teknisk, kommersiell og juridisk side. Det er
ogsa aktuelt & opprette en ressursgruppe med erfaring fra tilsvarende transformasjoner i
andre byer som kan gi rad om utviklingen av Lagmannsholmen og samfunnskontakt i den
forbindelsen.

Det er forelgpig identifisert tre delprosesser med tilhgrende og overlappende faglinjer.
Parallelle og gjensidig avhengige prosesser/delprosjekt:

1. Infrastruktur og fellesanlegg som parker, promenader o.a. mgteplasser.
2. @nsket byutvikling og gnsket innhold for innbyggere og besgkende
3. Kommersiell tomte- og eiendomsutvikling

Fire faglinjer med tilhgrende underdisipliner:

a) Regulering og arkitekt / utforming (konsept)

b) Salg, marked og kommunikasjon

c) @konomi, finans, jus, administrasjon og anskaffelse (anbud)
d) Byggeteknisk

KNAS planlegger & styrke styret i utbyggingsselskapet med kompetanse fra denne type
transformasjoner. Kommunedirektgren vil understreke at oppbygging av kompetanse i et
datterselskap ikke ma svekke det strategiske ansvaret i morselskapets styre, som
rapporterer direkte til eier. Spisskompetanse kan organiseres operativt, men det
overordnede ansvaret for utviklingen bgr ligge hos morselskapets styre.



Kommunedirektgrens anbefaling

Kommunedirektgren anbefaler at bystyret gir sin tilslutning til den foreslatte
avtalestrukturen og de overordnede prinsippene som fremgar av saksfremlegget, og gir
kommunedirektgren mandat til & fremforhandle avtaler i trdd med disse foringene.
Endelig avtaleverk legges frem for bystyret til godkjenning fgr inngdelse. Avtalene skal
utformes innenfor rammene av bystyrets tidligere vedtak, og de prinsipper for rolle- og
risikofordeling som er lagt til grunn i saken.
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