RISOR KOMMUNE

SAKSUTSKRIFT

Arkivsak-dok.
Saksbehandler

21/5526-48
Heidi Rgdven

Fornyet sluttbehandling av utbyggingsavtale for planomradet

Caspersensvei 81

Saksgang

Mgatedato Saknr

1 Kommunestyret

25.04.2024 24/44

Kommunestyret har behandlet saken i mate 25.04.2024 sak 24/44

Knut Henning Thygesen (R) fremmet felgende forslag:
Risgr kommune kjgper en tomt i Caspersensvei for inntil 800000. Kjgpet finansieres av

ubundne investeringsfond.

Votering

Ved alternativ votering mellom Knut Henning Thygesens forslag og kommunedirektarens
forslag til vedtak, ble kommunedirektgrens forslag til vedtak vedtatt med 26 mot 3 stemmer.

Forslag fra K. H. Thygesen (R) (3/ 29)

Rgadt (3/3)

Frida Fred Dgrsdal

Hanne Trine Helland Ellefsen
Knut Henning Thygesen

Kommunedirektgrens forslag til vedtak (26/ 29)

Arbeiderpartiet (9/9)
Agnes Norgaard

Silje Dagmar Ibsen

Tore Myrberg

Ellen Jakobsen Grunnsvoll
QOdd Eldrup Olsen

Lene Gunsteinsen

Jan Frode Nilsen

Elen R. Lauvhjell

Ister Muhamud Ali

Hayre (9/9)

Frode Antonsen

Lars Ole Rged

Anette Lunner

Kai Magne Strat

Dag O. Gjesteby
Kari-Anne Rgisland
Ole Jacob Paulsen
Sverre-Tobias Dukene
Albert Martin Walla

Venstre (4/4)
Arne Lauvhjell
André Sagvollen
Frode Ausland
Stian Lund

Senterpartiet (1/1)
Alexander Stamsg
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Fremskrittspartiet (3/3)
Bjern Stiansen

Geir Magne Kile

Dag Eikeland

Kommunestyrets vedtak

Risgr kommunestyre vedtar utbyggingsavtale for planomradet Caspersensvei 81, datert
01.11.23, i medhold av § 17-4 i plan- og bygningsloven, med fglgende tillegg:

Kommunen skal ha fortrinnsrett til & kjigpe 10% av boligene/tomtene bl.a. til vanskeligstilte.
Ervervet skal giennomfares til markedspris. Kommunen forplikter seq til & ta standpunkt til
erverv snarest mulig og senest innen salgsstart for tomteomradet (eneboligtomter) og for
hvert leilighetsprosjekt.

Kommunestyret gnsker ikke & benytte seg av forkjgpsretten for eneboligtomtene som legges
ut for salg 25.05.24.
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Fornyet sluttbehandling av utbyggingsavtale for planomradet
Caspersensvei 81

Kommunedirektorens forslag til vedtak
Risar kommunestyre vedtar utbyggingsavtale for planomradet Caspersensvei 81, datert
01.11.23, i medhold av § 17-4 i plan- og bygningsloven, med fglgende tillegg:

Kommunen skal ha fortrinnsrett til & kjigpe 10% av boligene/tomtene bl.a. til vanskeligstilte.
Ervervet skal gjennomfgres til markedspris. Kommunen forplikter seg til a ta standpunkt til
erverv snarest mulig og senest innen salgsstart for tomteomradet (eneboligtomter) og for
hvert leilighetsprosjekt.

Kommunestyret gnsker ikke a benytte seg av forkjgpsretten for eneboligtomtene som legges
ut for salg 25.05.24.
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Vedlegg

Utbyggingsavtale revidert 01.11.23

Plankart

Reguleringsbestemmelser

Saksutskrift - Sluttbehandling av utbyggingsavtale for planomradet Caspersensvei 81
Prisliste og tomtekart

Kort resymé

Detaljreguleringsplan for Caspersensvei 81A ble sist godkjent 07.06.23, sak 23/25. Omradet
er regulert for ca. 40 boenheter, fordelt pa ene-/tomannsboliger og konsentrert
sméhusbebyggelse. Vei, vann og avigp i omrédet skal overtas av kommunen og det er derfor
behov for en utbyggingsavtale mellom utbygger Risar Utvikling AS og kommunen.

Behandling av utbyggingsavtaler falger av kap. 17 i plan- og bygningsloven. Avtalen Ia ute til
hering fra slutten av november til 31.12.23. Det kom to innspill i h@ringsperioden.
Kommunestyret behandlet saken 29.02.24, men vedtok et tillegg om kommunal forkjepsrett
og avtalen matte derfor legges ut pa ny hering. | den andre haringsrunden har det kun
kommet ett innspill.

Kommunestyret skal ta stilling til om avtalen skal vedtas eller ikke. Kommunestyret kan
foresla endringer i avtalen slik den foreligger. Utbygger ma deretter avgjere om de gnsker &
undertegne avtalen med endringer.

Kommunedirektaren innstiller péa at avtalen vedtas slik den foreligger, men at kommunen
ikke benytter seg av forkjgpsretten ved denne salgsrunden.

Saksopplysninger
Kommunestyret behandlet avtalen i sak 24/4 den 29.02.24 og fattet felgende vedtak:

«Risgr kommunestyre vedtar utbyggingsavtale for planomradet Caspersensvei 81, datert
01.11.23, i medhold av § 17-4 i plan- og bygningsloven.

Kommunestyret ber om at det innarbeides en rett i utbyggingsavtalen for kommunen, til &
forbeholde seg forkjapsrett for 10% av boligene/leilighetene i henhold til plan- og
bygningslovens § 17-3, andre ledd. »

Tillegget innebar en endring av avtalen som er basert pa § 17-3 i plan- og bygningsloven.
Her star det at en utbyggingsavtale kan regulere at kkommunen eller andre skal ha
fortrinnsrett til & kjgpe en andel av boligene til markedspris.» Jfr. § 17-4 andre ledd, oppstar
da et behov for ny hgring i 30 dager. Haringsfristen var 15.04.24. Det har kommet innspill fra
Statens vegvesen om at de ikke har ytterligere kommentarer.

Vedtaket fra kommunestyret er forelagt utbygger og de gnsket en konkret utforming av
punktet for & ha en sikkerhet for om kommunen gnsker a benytte seg av en slik forkjgpsrett
sa tidlig som mulig. En tilsvarende bestemmelse foreligger i utbyggingsavtalen for
planomradet Lindknuten/Kranlia. En lignende ordlyd som i denne avtalen ble derfor lagt ut pa
hgring i samrad med utbygger:
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«Kommunen skal ha fortrinnsrett til & kigpe 10% av boligene/tomtene bl.a. til vanskeligstilte.
Ervervet skal giennomfgres til markedspris. Kommunen forplikter seg til a ta standpunkt til
erverv snarest mulig og senest innen salgsstart for tomteomradet (eneboligtomter) og for
hvert leilighetsprosjekt. »

| e-post datert 03.04.24, skriver utbygger, at de gnsker & lansere sine boligtomter, 27 stk., pa
det apne markedet 25.05.24. Kommunen ma benytte sin forkjgpsrett far denne datoen. De to
tomtene for leilighetsprosjekt legges ikke ut pa salg na. Forkjgpsretten gjelder ogsa disse nar
de legges ut for salg.

Avtalens innhold

Vi viser til sak 24/4 for avtalens innhold, se vedlegg. Endret avtale ble lagt ut pa hgring med
forslag til presisering i samrad med utbygger, se ovenfor.

@konomi

Kommunen skal overta deler av vei, vann og avlgp kostnadsfritt. Over tid vil det allikevel
palgpe driftskostnader forbundet med anlegget.

Dersom kommunen gnsker a benytte seg av forkjgpsretten, skal det skje etter markedspris.
Tomtene legges ut for salg 25.05.24. Fordi det er snakk om tomter, ikke ferdige boliger, ma
det ogsa tas hgyde for kostnader knyttet til opparbeiding av tomtene og bygging av bolig. Det
samlede belgpet fgr en bolig star klar for salg eller utleie er derfor ikke kjent.

Kommuneplan

Omradet har veert regulert lenge, men utbyggingsavtalen bidrar til & sikre ordnede forhold
knyttet til at kommunen skal overta deler av anlegget. Det er allikevel lite sannsynlig at en
utbyggingsavtale pavirker kommunens hovedmal «Vi skal vokse» positivt eller negativt.

Folkehelse og levekar

Hensikten med forkjgpsretten er & gi kommunen anledning til & kjgpe boliger/tomter til bl.a.
vanskeligstilte. Avtalen kan derfor ha betydning for folkehelse og levekar. Hvis kommunen
kan tilby boliger til en lavere pris enn markedspris, vil det kunne hjelpe innbyggere inn pa
boligmarkedet og virke positivt inn pa personers levekar. | dette tilfellet handler forkjgpsretten
om a kjgpe boligtomter til markedspris, og sann sett er det usikkert om kommunen ved hjelp
av denne kan tilby boliger til en lavere pris enn markedspris. Det vil avhenge av kostnader for
opparbeiding av tomt og bygging.

Klima og miljg

Det er stilt krav om lavest mulig kostnad for klima og miljg, f.eks. gjennom valg av
byggemetoder og materialer samt fokus pa sirkuleer gkonomi.

Naringsperspektiv

Ikke relevant for saken.

Vurderinger

Kommunestyret har bedt om at det innarbeides en kommunal forkjgpsrett i avtalen.
Kommunedirektgren hadde derfor et mate med utbygger for a avklare ordlyden i nytt
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avtalepunkt, som sa ble lagt ut pa hgring. Dersom kommunestyret ikke skulle vaere enig i
forslaget, kan det foretas endringer. | sa fall ma endringen forelegges utbygger for avklaring
og undertegning av avtalen. @vrig del av avtalen ble vedtatt i sak 24/4 og det er ingen
uenighet om denne fra utbyggers side.

Det nye punktet tydeliggjar at kjgpet skal giennomfares til markedspris og at kommunen ma
benytte seg av sin forkjgpsrett snarest mulig, senest innen salgsstart for tomteomradet og for
hvert leilighetsprosjekt. Pa denne maten far utbygger en forutsigbarhet. Det samme gjare
tomtekjgperne som kan veere trygge pa at kommunen ikke benytter seg av en forkjgpsrett i
ettertid alla ordninger i f.eks. borettslag.

Det er positivt for utbygger og tomtekjgperne at avtalepunktet presiseres. For kommunen gir
det mindre handlingsrom i tid, noe som kan vaere en ulempe fordi det krever politisk
behandling og bevilgning a innlgse forkjgpsretten. Samtidig star kommunen fritt til & kjgpe en
tomt ogsa i ettertid, men da som en ordinaer kjaper.

Det innstilles pa at punktet tas inn i avtalen.

Vurdering av forkjopsrett

Kommunedirektgren vurderer at det ikke er aktuelt & benytte seg at forkjgpsretten for noen
av de 27 tomtene som legges ut for salg 25.05.24. Kostnadene knyttet til & opparbeide tomt
og bygge bolig vil trolig belgpe seg til flere millioner per boenhet og sett i lys av at prosjektet
Beaerekraft 25 pagar, med formal om a redusere kostnader, er dette ikke et riktig tidspunkt.

Kommunedirektgren ser at det kan veere en fordel at en kommune kan tilby rimeligere boliger
for bl.a. vanskeligstilte, men mener det er en mindre ressurskrevende lgsning a kjgpe ferdig
bygde boliger/leiligheter. Selv om kommunen prinsipielt kan sta for opparbeiding av tomt og
bygging av bolig, som det ble gjort i Tyriveien 15 og for omsorgsboligene pa Tjenna, mener
kommunedirektgren at dette er en oppgave som ikke bgr prioriteres na. Dersom
kommunestyret ser dette annerledes, anbefales det at formannskapet gis fullmakt til & gjare
en nzermere vurdering og beslutning rundt kjgp i en egen sak i formannskapsmgatet 16.05.24.
Dette fordi kommunestyret ikke har nytt mgte for 30.05.24, altsa etter at tomtene legges ut
for salg.

Nar tomtene for konsentrert smahusbebyggelse i samme omrade, legges ut for salg, vil
kommunen fa en ny forkjgpsrett som kan vurderes.

Kommunedirektgrens konklusjon

Det innstilles pa at avtalen godkjennes slik den foreligger i medhold av § 17-4 i plan- og
bygningsloven og at kommunen ikke benytter seg av forkjgpsretten for
ene/tomannsboligtomtene.

RETT UTSKRIFT
DATO 29.april.2024
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