Arkiv: 2020/8001-3
Dato: 27.05.2021
Saksbehandler: Thomas Engen
ORLAND
KOMMUNE
Saksnr Utvalg Mgtedato

Utvalg for strategi og drift

Formannskap

Kommunestyret

INNGAELSE AV SAMARBEIDSAVTALER MED PRIVATE UTBYGGERE

Kommunedirektgrens innstilling

1.

@rland kommune gar ikke videre i forhandlinger med private utbyggere for kommunalt
kigp av tomter i private boligfelt med tanke pa videresalg. @rland kommune gar videre
med forhandlinger om utbyggingsavtaler i henhold til gjeldende retningslinjer.

@rland kommune viderefgrer arbeid med allerede igangsatte utviklingsprosjekt for
bolig og naering pa Brekstad: parkeringshus under boligtomter ved Kultursenteret,
Metrobygg og flytteprosjekt bygg fra r@d stgysone.

Sakens bakgrunn og innhold
| protokoll fra Formannskapets mgte 11.03.2021 star det fglgende:

«Kommunal utbyggingsavtale med Varmbohus pG Bruholmsjordet. Bgr @rland
kommune kjgpe deler av prosjektet for a sikre tilgang til sentrumsnazere og byggeklare
boligtomter i omrddet Brekstad? Flere entreprengrer har signalisert behov. Mdten
Hoved Sgr og Sjasiden ble utbygd pa kan veere en ambisjon for hvordan det kan gjgres.
Tomtesituasjonen i Bjugn synes p.t. G vaere noe bedre?

e Jkonomisk utfordrende G forskuttere utbygging

e Kommunalt bidrag pd en viss andel av prosjektet ca 30% av boenhetene, vil

kvalifisere til realisering av byggeprosjektet

Formannskapet ber om at administrasjon legger fram en sak ift utbygging av
Bruholmsjordet. Saken bgr ha som mal a skissere et utgangspunkt for 1) kigpsavtale og
2) utbyggingsavtale med Varmbohus. Det delegeres til Kommunedirektgren G ga i dialog
med Varmbohus ift vilkar.»

@rland kommune har i lppet av april mottatt to henvendelser om kjgpsavtale og
utbyggingsavtale fra boligutviklere naer Brekstad:

Varmbohus med forslag til utbyggingsavtale og forslag til samarbeidsavtale der @rland
kommune forplikter seg til a kjgpe et visst antall tomter til en fast pris etter hvert som
hver enkelt tomt er opparbeidet av Varmbohus. Tomtene er sentrumsnaere til Brekstad
med plassering pa Bruholmen.



e Radergard med forespgrsmal om inngding av utbyggingsavtale og forespgrsel om hvor
mange tomter @rland kommune kan tenke seg a kjgpe for videresalg. De henviser til
forhandlinger med andre utbyggere. Tomtene er sentrumsnaere med plassering mellom
Brekstad og hovedporten pa kampflybasen ved Underhaugen

Administrasjonen er i dialog med disse og flere utbyggere om utbyggingsavtale og vil legge
frem saker nar disse er forhandlet ferdig.

Inngaelse av samarbeidsavtaler og kommunalt kjgp av tomter i private boligfelt reiser mange
prinsipielle spgrsmal som f.eks. behov for anbud, likebehandling av boligutviklere og hvordan
kommunen skal bidra i utvikling av kommunen. Administrasjonen legger derfor fram denne sak
for @ avklare kommunestyrets syn f@r videre behandling av disse sgknadene.

Folkehelsevurdering

Forslag til kommunalt kjgp av tomter bergrer sentrale fgringer for tilrettelegging av
befolkningsvekst og utvikling av @rland kommune. Dette er sentrale tema for alle FNs
baerekraftmal om klima og miljg, gkonomi og sosiale forhold.

Administrasjonens vurdering

Tradisjonelt har bade gamle @rland kommune og Bjugn kommune sikret utbygging og
tilrettelegging for befolkningsvekst i kommunen gjennom kommunale boligfelt. @rland
kommune er nd i ferd med a gjgre dette i naerheten av Bjugn sentrum gjennom eneboligtomter
pa Mebostad. Tomter pa Mebostad blir gjort tilgjengelig for opsjonstegning for privatpersoner i
Igpet av juni 2021. Det vil bli lagt frem sak i Ippet av hgsten 2021 om pris pa tomtene gjennom
vurdering av selvkost.

| gamle @rland kommune er det tilgjengelig tilsvarende eneboligtomter pa Ottersbo IV. Det er
ogsa tilgjengelig kommunale tomter i gvrige deler av kommune for salg til bade enkeltpersoner
og i noen tilfeller entreprengrer.

Gamle @rland kommune jobbet fgr sammenslaing med tilsvarende nye tomter pa Kleivan.
Utgangspunktet var at bade Hovde Sgr og Sjgsiden var i ferd med a bli ferdig utbygd. Det ma
stilles spgrsmal om Kleivan er tilstrekkelig sentrumsnzert til & dekke behovet for utbygging
knyttet til Brekstad. Omradet er 3 kilometer fra Brekstad, men dette var det omradet som var
naermest Brekstad og som var mulig 3 kommunalt tilrettelegge pa denne tradisjonelle maten.
Pa Kleivan har kommunen utarbeidet reguleringsplan og kjgpt areal. Utbygging av Kleivan er
senere utsatt i planperioden.

Utbygging av nye boliger naert Brekstad har de siste 5-10 arene endret seg fra
eneboligutbygging til utbygging med stg@rre krav til tetthet som rekkehus og leiligheter. Bade pa
Hovde S¢r og Sjgsiden var det meget begrenset med eneboligtomter som kunne selges direkte
til privatpersoner, men desto flere leiligheter og rekkehus der kommunen selger tomt til
entreprengrer som selger ferdige boliger til privatpersoner. Fremover vil det heller ikke vaere
mulig @ paberegne mulighet for utvikling av st@grre antall eneboligtomter for salg til
privatpersoner naert Brekstad. Om kommunen skal bidra gkonomisk for a sikre botilbudet pa
Brekstad, vil det derfor vaere naturlig a se pa alternativ prosjektutvikling til selvkost.
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De tilbudt tomtene for bade Bruholmen og Underhaugen er pa areal med krav til 4
boenheter/dekar eller mer og antall eneboligtomter er sveert begrenset. Eventuelt kjgp vil bety
at kommunen primeert kjgper tomter for videresalg til andre entreprengrer.

@rland kommune har ingen erfaring med kjgp av tomter i private boligfelt for videresalg.
Gamle Bjugn kommune avslo tilbud om kj@gp av tomter i Seeter boligfelt i 2019. Mange private
boligfelt vil kunne ha interesse av at kommunen kjgper tomter for a sikre at private boligfeltet
utvikles. Om @rland kommune skal kjgpe tomter i private boligfelt mener administrasjonen
dette ma utredes ngye bade i forhold til anbudsregler, likebehandling og forutsigbarhet for
private utbyggere. Kjgper eller forhandler @rland kommune om kjgp av tomter for eksempel
fra Varmbohus eller Raedergard vil dette pavirke den andres risiko, kostnader og mulighet for
utbygging av sitt omrade. Det vil ogsa danne presedens for andre henvendelser.

Gamle @rland kommune jobbet, ved siden av utbygging av Kleivan, med flere prosjekt for
utvikling pa Brekstad. Dette gjelder blant annet:

e Samarbeid om utbygging av kulturparken pa Brekstad med kombinasjon av kommunalt
parkeringshus og private boliger oppa ved dagens parkeringsplass ved Kultursenteret
pa brekstad.

e Samarbeid for a sikre utbygging av Metrobygget pa det gamle ferjeleiet pa Brekstad

e Flytteprosjekt for verneverdige hus fra rgd stgysone til Brekstadbukta

Gamle @rland kommune har ogsa fatt flere henvendelser om kjgp av kommunale boliger i
private leilighetsbygg pa Brekstad.

Av disse prosjektene er det flytteprosjekt for verneverdige bygg som er kommet lengst i
utviklingen. | kommunestyre 17.09.2020 vedtok @rland kommunestyre fglgende i forhold til
flytteprosjekt for verneverdige bygg:
«1. @rland kommunestyre stgtter viderefaring av arbeidet med flytting av vernede bygg
basert pd mulighetsstudien.
2. Det igangsettes et arbeid for @ regulere den foresldatte sentrumstomten som @rland
kommune eier.
3. Det legges frem egen sak ndr det er avklart kommunale behov for finansiering frem til
salg av bygg er gjennomfart.»

Reguleringsplanarbeidet er kommet svaert langt og forventes a legges frem til 1. gangs
behandling i Igpet av september 2021. | Igpet av hgsten vil det ogsa utarbeides grunnlag for
kommunal finansiering av utbyggingen som vil bli lagt frem for kommunestyre. Det er en
forutsetning for kommunal finansiering at dette prosjektet kan gjennomfgres som selvkost og
kan finansieres som et utbyggingsprosjekt finansiert utenom handlingsregelen for kommunalt
laneopptak, slik som f.eks. Mebostad boligfelt. Utbyggingen vil ha andre kvaliteter enn
eneboligfelt samtidig som kommunens bidrag vil innebzere tilsvarende risiko for manglende
videresalg. Utbyggingen av arealet i Brekstadbukta vil inkludere bade tomtesalg for nye boliger
og boligsalg av flyttede boliger. Det arbeides med a fremme orienteringssak til kommunestyret
om dette arbeidet sa snart som mulig.
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Utvikling av @rland kommune bade med hensyn pa tilgjengelige boliger og naeringsareal blir
sentralt i arbeidet med kommuneplanen. Hvordan @rland kommune kan bidra gjennom
utviklingsprosjekt til selvkost blir en viktig del av dette. Eventuelt nye mater for a sikre
boligtilbudet i alle deler av kommunen anbefales a avventes til kommuneplanen foreligger.

Eventuelt kommunalt kjgp av tomter fra private utbyggere naer Brekstad eller andre steder i
kommunen vil uansett kreve naermere utredninger og kan i tillegg vanskeliggjgre bade
finansiering og risiko for allerede igangsatte prosjekter bade pa Brekstad og ellers i kommunen.

Administrasjonen anbefaler ikke a ga videre med forhandlinger om kjgp av tomter i private
boligfelt. Dette krever eventuelt en inngaende juridisk vurdering fgr en gar videre med dette. |
stedet anbefales det a jobbe videre med allerede igangsatte utviklingsprosjekt pa Brekstad for
a sikre tilgjengelige boliger og naeringsareal ogsa her.
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