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MERKNADER TIL VARSEL OM OPPSTART AV REGULERINGSPLANARBEID

1 INNLEDNING

Det vises til varsel om oppstart av reguleringsplanarbeid og planprogram, begge deler datert 6. april
2022 (i det falgende samlet betegnet «Varselet»). Varselet er sendt til bergrte parter, deriblant
hytteeierne i Sare Gregnasen Hyttegrend Velforening («Velety).

Formalet med planarbeidet oppgis i Varselet a veere todelt: 1) Tilrettelegge for tilknytning til kommunalt
vann- og avlgpsnett i omradet, og 2) Standardheving og fortetting av eksisterende omrade for
fritidsbebyggelse. Det er tale om fortetting med 82 nye tomter, hvilket innebeerer en fortetting pa 200
%. Det er Velets standpunkt at bygging av 82 nye hytte vil veere sveert uheldig av flere grunner. Velets
merknader redegjeres for i det fglgende.

| Varselet er det bedt om at merknadene til Varselet sendes til Planrad innen 20. mai 2022. Dette brevet
er rettidig.

Advokatfirmaet Jkland & Co DA representerer hytteeierne i Velet. Fremtidig korrespondanse i saken
rettes hit.

2 BAKGRUNN

Eivind Holen Buhaug eier gnr. 135 bnr. 4, Jan Helge og Kristin Nordby eier gnr. 137 bnr. 1 og Helge
Offigstad eier gnr. 137 bnr. 2 i @yer kommune. Grunneierne er samorganisert i Sgre Grgnasen
Hyttegrend med org.nr. 979 822 677 (i det fglgende samlet «Grunneierne»).

Pa de tre eiendommene er det totalt 39 hyttetomter, hvorav fem er ubebygde. Noen av hyttetomtene er
festetomter, og noen er selveide. Hytte-/tomteeierne er samorganisert i Velet.

| 2015 startet arbeidet med ny reguleringsplan for omradet. Det var Velet som tok initiativet til dette.
Grunneierne stod som formelle sgkere opp mot kommunen. Reguleringsplanforslaget skulle gjelde
tillatelse til a inngjerde hyttetomtene, samt etablering av lokale minirenseanlegg.
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Det ble inngatt avtale mellom Grunneierne og Planrad 27. juni 2019 om bistand til reguleringsarbeidet.
| kontraktens pkt. 2 «Beskrivelse av oppdraget» heter det:

Omregulering av reguleringsbestemmelser for Sare Grgnasen for & tilrettelegge for innlagt
vann og avlap.

Oppdraget som ble kommunisert til Planrad var altsa i overenstemmelse med avtalen mellom Velet og
Grunneierne inngatt tilbake i 2015.

Velets medlemmer innbetalte kr 285 000 til Grunneierne 31. mai 2019. Grunneierne hadde ansvar for
betaling til Planrad.

Det var oppstartsmgte med kommunen 27. juni 2019. Representanter fra hhv. Planrad, Velet og
Grunneierne var til stede pa mgatet. Fra referatet hitsettes:

Hensikten med planforslaget:
Mulighet for innleggelse av vann, mulighet for & gjerde, vurdere noe fortetting.

Dette var forste gang Velet ble gjort kjent med at Grunneierne hadde planer om fortetting. Grunneierne
redegjorde imidlertid pa matet for at det var tale om ca. ti og maksimalt 15 nye hytter.

Det ble deretter sendt ut varsel om oppstart av planarbeid fra Grunneierne v/Planrad 6. mars 2020. Fra
varselet hitsettes:

Hensikten med planarbeidet er & oppdatere det gamle plangrunnlaget, med
reguleringsbestemmelser som inkluderer nye gjerdebestemmelser og apner for at det kan
legges inn vann og avigp pa hyttene. Som en del av planarbeidet skal det ogsa vurderes
potensiale for noe fortetting innenfor omradet.

Flere av hytteeierne reagerte pa nyheten om at fortetting skulle vurderes, men det ble ikke inngitt noen
formelle innsigelser fra Velet eller andre. Etablering av lokale minirenseanlegg var sapass viktig for
hytteeierne at de ikke gnsket & gdelegge for det videre reguleringsplanarbeidet. Dette ma ogsa ses i
lys av at Grunneierne bekreftet at de med «noe fortetting» mente ca. ti og maksimalt 15 nye hytter.

Etter dette ble Velet satt pa sidelinjen, uten at de fikk noen underretning eller begrunnelse for dette. De
har ikke veert involvert i planprosessen siden august 2020. Velet har gjentatte ganger forsgkt & ta
kontakt med Grunneierne og Planrad for & fa informasjon om saksgang og status, uten a fa svar.

Den 16. november 2021 fikk Velet tilbakebetalt kr 102 465,75 fra Grunneierne. Utover dette har
Grunneierne ikke svart pa Velets henvendelser, og Velet var derfor lenge usikre pa hva som egentlig
var status i saken.

Situasjonen for hytteeierne i Velet er at de p.t. har betalt kr 182 534 for et reguleringsplanarbeid de ikke

far noen fordeler av, ref. planprogrammet som na foreligger og seerlig punkt 4.7. Tvert imot star
hytteeierne na overfor en situasjon hvor de risikerer en fortetting pa 200 % i hyttefeltet sitt.
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3 GJELDENDE KOMMUNE- OG REGULERINGSPLAN

Kommuneplan gjeldende fra 2018-2028 gjelder. | kommuneplankartet ser man at hyttene i Velet er
betegnet «H9_ax»:

| kommuneplan del 1 er H9_a betegnet hytteomrade «Grgndsen sgndre». Det fremgar av oversikten
at det finnes reguleringsplan for omradet. Videre fremgar det at det er godkjent bygging av 39 tomter,
hvorav 35 er bygd og fire er ledige, og at tomtene er klare for salg.

Reguleringsplanen av mars 1993 samsvarer med kommuneplanen, da det ogsad i nevnte
reguleringsplan er det tegnet inn 39 hyttetomter. Resten av omradet er i stor grad regulert til
landbruksomrade jord/skog (J/S). | planbeskrivelsen til gjeldende reguleringsplan side 6 heter det:

Landbruksomrader Jord/skog. (J/S)-

Dette er de store arealene utenom hyttebebyggelsen, men som ligger mnen_fo.r pia;?tt;ill'}s
begrensning. Arealene bestar vesentlig av skog og noe myr og utnyttes tradlsjfc:ine -
utmarksbeite og skogbruk. Disse arealene vil ogsa utg;are en del av de neesre fnarea
hyttene. Skogen skal drives etter regler for vernskog i slfogloven. Ellers ma
skogbehandlingen ogsa ta hensyn tit hyttebebyggelsen i omradet.

Neermere om bestemmelsene for vernskogforvaltning i punkt 4.3 nedenfor.
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4 MERKNADER

4.1 Fortetting — terrenginngrep og avstandskrav
| gjeldende reguleringsplan punkt 2.5 heter det:

Terrenget skal bevares mest mulig urgrt. Vesentlige terrenginngrep og masseforskyvning pa
tomtene er ikke tillatt.

Videre heter det i planbeskrivelsen til gjeldende reguleringsplan side 7:

Vem av landskap og vegetasion

i i t graving for vannledninger
oidelse av veger, parkeringsplasser, hust‘ornter'sam .
:193 C;F?%aértbvi;(ﬁg at dette skjer sa skansomt som mulig. Stein, stubber og retter ma legges |

fyllinger eller samles i forsenkninger hvor dat kan dekkes over.

Fortettingen som er foreslatt i Varselet innebaerer en fortetting pa 200 %. Det er tale om en tredobling
av antall hytter. Det er pa det rene at slik omfattende fortetting innebaerer terrengbelastning og et
vesentlig terrenginngrep. Med grunnlag i dette er det Velets syn at fortettingen i seg selv er i strid med
gjeldende reguleringsplan.

Til dette kommer ogsa at de fleste hyttene planlegges etablert i skranende terreng, hvilket krever
omfattende masseforskyvning. | referatet fra oppstartsmetet 7. mars 2022 heter det pa side 7:

Skal alltid foreligge Kommentar
Illustrasjonsmateriale, tegninger, For terreng brattere enn 1:5 skal det
terrengprofiler, navarende og ny situasjon utarbeides helningskart.

etc. Vegprofiler for regulert veg.

Mange av tomtene er planlagt etablert i bratt terreng, for noen av dem er det tale om opptil 11 meter
forskjell mellom hgyeste og laveste punkt pa tomta. Dette gjelder seerlig tomtene BFR14 (10m), BFR15
(9m), BFR16 (10m), BFR17 (11m), BFR18 (10m), BFR19 (9m). Hellingsgraden er pa 0,25 — 0,30. Hele
45 av de nye tomtene har en hgydeforskjell pa 6 meter eller mer. Av de eksisterende 39 tomtene er det
bare seks hytter som har hgydeforskjell pa4 mer enn seks meter. Eksisterende tomter er riktignok
mindre, pa ett mal. Kommunens krav knyttet til helningskart mm. ma ivaretas i det videre
reguleringsplanarbeidet.

| planbeskrivelsen side 6 til gjeldende reguleringsplan heter det:
| samsvar med kommuneplan er det planlagt 39 nye hyttetomter. Tomtene er punktmerket i
marka med radmalte trestikker pafart nr. Tomtene er plassert med god avstand til hverandre
og til eksisterende og nye veger samt til vannkilder. Tomtene er lagt pa plataer eller i svakt

hellende terreng pa tarr og god byggegrunn.

Den planlagte omfattende fortettingen medfarer at det ma bygges hytter sveert tett inntil hverandre, og
tett inntil allerede eksisterende hyttebebyggelse. Det vises i denne sammenheng til avstandskravene i
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plan- og bygningsloven § 29-4, hvor det fremgar at byggverk skal ha en avstand fra nabogrense pa
minimum fire meter. Bebyggelse naermere nabogrensa enn fire meter kan kommunen bare godkjenne
nar eier eller fester av naboeiendommen gir skriftlig samtykke, jf. § 29-4 (3).

Kartet inntatt i Varselet og planprogrammet er ikke malsatt, men de nye tomtene er tegnet inn sa naerme
den opprinnelige hyttebebyggelsen at det ma antas at avstandskravene ikke vil vaere ivaretatt slik
reguleringsplanforslaget na foreligger. Avstandskravene ma ivaretas i reguleringsplanarbeidet.

Videre vises det til at de fleste hyttene i Velet er festetomter (punktfeste). Deler av den nye
hyttebebyggelsen er tegnet inn s& naerme allerede eksisterende hyttebebyggelse at det ma stilles
spersmal ved om festernes rettigheter i tomtefesteloven § 16 er ivaretatt. | nevnte bestemmelse heter
det:

Ved feste av tomt til bustadhus og fritidshus har festaren same fysiske raderett over festetomta
til bruk innanfor festefgremalet som ein eigar har, sa langt ikkje anna fylgjer av det som er
avtalt. Er det avtalt at festaren ikkje kan hogge ned tre pa tomta, kan festaren likevel krevje at
bortfestaren i rimeleg mon tek bort tre som hindrar utsikt eller pa annan mate er til ulempe, og
setje seg imot hogst av tre som bgr verte staande for trivnaden si skuld. Er det ikkje sagt noko
i avtala om storleiken pa tomta (punktfeste), gjeld feresegnene i andre punktum for eit areal pa
eitt dekar (daa), medrekna der huset eller husa star og hgveleg avrunda etter tilhgva pa staden.

Ved feste av tomt til anna enn bustadhus og fritidshus har festaren rett til & bruke tomta i
samsvar med fgremalet med festet, slik tida og tilh@va krev. Festaren ma ikkje nytte radveldet
sitt slik at det vert uturvande til skade eller ulempe for bruken av tomta etter at festet er avvikla.
Er tomta festa bort pa uavgrensa tid utan oppseiingsrett for bortfestaren, gjeld fyrste ledd fyrste
punktum tilsvarande. (min uthev.)

Ovennevnte ma tas i betraktning i det videre reguleringsplanarbeidet.

Den planlagte tette bebyggelsen har ogsa en side til sikkerhet — her seerlig brannsikkerhet, jf. straks
nedenfor.

4.2 Sikkerhet

Det er i Varselet redegjort for at det er planlagt bygd 82 nye hytter. Som nevnt over, planlegges hyttene
bygd sveert tett inntil hverandre. De nye hyttene planlegges ogsa bygd tett innpa allerede eksisterende
hyttebebyggelse. Slik tett bebyggelse innebeerer hay brannrisiko. En eventuell brann kan lett spre seg
og det vil veere vanskelig & fa brannen under kontroll. Det bes redegjort for hvordan brannsikkerheten
planlegges ivaretatt i reguleringsplanarbeidet. Det er viktig for Velet at brannsikkerheten prioriteres.

4.3 Omregulering fra landbruksomrader jord/skog til hyttebebyggelse

Sere Grgnasen hyttegrend bestar i stor grad av produktiv skog. Som nevnt i punkt 3 ovenfor, er Sgre
Grgnasen i stor grad regulert til landbruksomrade jord/skog (J/S). | planbeskrivelsen til gjeldende
reguleringsplan side 6 heter det:
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Landbruksomréader Jord/skog. {J/S).

Dette er de store arealene utenom hyttebebyggelsen, men som ligger mnen_fo_r pia;:iei?s
begrensning. Arealene bestar vesentlig av skog og noe myr og utnyttes tradIijt:ine .
utmarksbeite og skogbruk. Disse arealene vil ogsa utg;are en del av de neere fnareaie
hyttene. Skogen skal drives etter regler for vernskog i sk_ogioven. Ellers ma
skogbehandlingen ogsé ta hensyn tit hyttebebyggelsen i omradet.

Reguleringsplanforslaget gar altsa ut pa at det skal bygges hytter i de omradene som i dag er regulert
til jord/skog. Det er etter gjeldende reguleringsplan ingen mulighet for oppfaring av hytter, bygninger
eller andre anlegg pa omradet.

Hyttebygging pa arealet som i dag er regulert til jord/skog innebaerer en endring i arealformalet fra
jord/skog til fritidsbebyggelse. Det er pa det rene at det er en betydelig endring og avvik fra gjeldende
reguleringsplan.

| bestemmelsene for vernskogforvaltning i @yer kommune heter det i punkt 2:

2. MELDEPLIKT FOR HOGST.

All hogst i vernskogen, unntatt ved til husbehov skal meldes til skogbrukssjefen i kommunen
senest 3 uker for hogst skal settes i gang. Tilbakemelding fra skogbrukssjefen skal foreligge
for hogsten settes i gang.

Videre heter det i punkt 3:

3. RETNINGSLINJER FOR SKJ@TSEL OG DRIFT
Ved skjotsel og drift i vernskogen skal det legges avgjorende vekt pa at varmeklimaet pa
lokaliteten ikke vedvarende forverres.

Inngrep som kan fore til kaldluftsstrammer, gket frostfare og vesentlig oket vindhastighet
skal unngas. Inngrepene ma heller ikke fore til gket fare for sngras, jorderosjon, sandflukt,
skadeflom e.l.

Ved drift i vernskogen skal de vanlige regler for flerbrukstilpasset skogbruk legges til grunn,
men det skal tas ekstra hensyn til de spesielle forhold som finnes i fjellskogen slik at det
karakteristiske ved skogtypen bevares. Det kan gjelde bevaring av kraggfuruer, tarre og vridde
treer og hekketreer for store rovfugler. | vernskogen er det ogsé spesielt viktig at en bevarer et
sammenhengende skogbilde over tid.

Poenget er at det i utgangspunktet ikke skal hogges snaut, og at det — dersom det skal hogges — skal
hogges slik at man bevarer et sammenhengende skogbilde over tid. All hogst er meldepliktig. De
strenge reglene er laget for & verne omradet. Det er pa det rene at utbygging er i direkte strid med
gjeldende reguleringsplanformal. Utbygging av omradet vil ikke bare ga pa bekostning av omradet, men
tvert imot @delegge skogen og naturressursene som finnes i omradet.
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Omregulering av omradet fra jord/skog til hyttebebyggelse er ikke behandlet i Varselet eller
planprogrammet. Dette er en mangel ved Varselet. Omregulering fra jord/skog til hyttebebyggelse vil
medfare en uforholdsmessig gkning i aktivitetsnivaet i Sere Grgnasen hyttefelt, ogsa langt ut over det
som er mulig innenfor dagens regulering, noe som vil pavirke hytteeierne i Sgre Grgnasen negativt.

Til dette kommer at de eksisterende hyttene sentralt i og nord i feltet blir omringet av nye hytter. Dette
representerer en drastisk reduksjon av brukeropplevelsen av hyttene og redusert tilgjengelighet til
omradene rundt hyttene. Fortettingen innebeerer verdiforringelse pa grunn av skiemmende utbygging.
Det gjelder omfattende utbygging og fortetting i et omrade som er vernet av etter reglene for vernskog
i skogloven og dermed i utgangspunktet ikke skulle bebygges, jf. gjeldende reguleringsplan.

4.4 Naturvern

Det legges i gjeldende reguleringsplan stor vekt pa at naturen skal behandles skansomt og at hyttefeltet
skal ha store grantomrader. Som redegjort for over, er den planlagte fortettingen i seg selv i strid med
dette. Fortettingen vil ogsa medfare at hytteeierne mister naturomrader de tidligere har kunnet nyte
godt av.

Det er i dag etablert flere skilgyper i neeromradet, som er knyttet til Igypenettet ved Skeikampen og
videre nordover. Den ene lgypa, en rundlgype rundt Grgnasen og Rodker, gar rundt hele ytterkanten
av planomradet. De nye tomtene BFR1, BFR2, BFR3 og BFR4 ligger neer/delvis overlappende med
dagens lgypetrasé. Hyttene pa tomtene BFR6-13, BFR71, 73, 75 og 77 vil vaere godt synlige fra
loypetraseen og forsterke inntrykket av a ga i et hyttefelt. Skilgypene er grovtegnet pa vedlagte ortofoto:

Bilag 1 Ortofoto hvor skilgypene er tegnet inn

Dette ma hensyntas i det videre reguleringsplanarbeidet.

Det vises i denne sammenheng til allemannsretten og de rettigheter som utledes av friluftsloven.
Bygging av 82 nye hytter vil medfgre reduserte muligheter for hytteeiere og fastboende nar det gjelder
a kunne ferdes fritt i terrenget og landskapet som p.t. er dpent og uten noen former for stengsler.

Med en videre utbygging og fortetting vil det bli enda feerre friomrader i omradet Musdalszetra-Roaker.

Det er viktig at det beholdes naturomrader/friomrader hvor det ikke bygges hytter. Trivsel og
rekreasjonsverdien for omradet reduseres betraktelig ved omfattende utbygging som her er planlagt.
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4.5 Overvann
| planbeskrivelsen til gjeldende reguleringsplan er det beskrevet hvordan de 39 hyttetomtene er
«plassert med god avstand til hverandre og til eksisterende og nye veger samt til vannkilder».

Det fremgar av Varselet at flere av de nye hyttetomtene er planlagt bygd i fuktige omrader. Mer konkret
er ca. 30 % av arealet i planomradet myr. Basert pa ortofoto vil fglgende av de planlagte tomtene bli
liggende delvis pa myr, prosentvis angitt slik:

Myr %
BFR66 60
BFR67 40
BFR62 30
BFR24 40
BFR27 20
BFR30 20
BFR35 30
BFR37 10
BFR73 20
BFR39 25
BFR42 50
BFR43 50
BFR44 30
BFR60 10
BFR63 40
BFR65 30
BFR73 20

Flere mindre myrer blir dekket av mye tomter, f.eks. BFF67 og 68, BFR37 og 39, BFR42, 43 og 44. |
tillegg ligger noen av tomtene i kanten av sterre myrer, noe som kan medfgre at det blir tatt hull pa
myrene ved bygging/masseforflytning. Det gjelder for eksempel tomtene BFR60 og BFR57. Myrene bar
beskyttes med en vegetasjonssone mot hyttetomtene.

| planprogrammet side 20 er overvann pekt pa som et av utredningstemaene. Velet papeker at det har
veert gkende overvannsproblematikk i hytteomradet etter at Grunneierne hogde ned mye skog i 2020.

| forbindelse med reguleringsplanarbeidet har det blitt hentet inn uttalelse fra hydrogeolog Steinar
Myrabg fra Norconsult. Det er viktig at hydrogeologens undersgkelser og rapport tas i betraktning i det
videre reguleringsplanarbeidet.

Hydrogeologen vurderer behov for drenering av overvann. Velet presiserer i denne sammenheng at
det ogsa er viktig a utrede konsekvensene for myromradene ved at overvann dreneres raskere ut av
omradet. Der hvor vannveiene nedstrems bergrer myr kan omlegging/nyetablering av grgfter og
stikkrenner medfare utt@rring eller oversvemming av myr, med pafelgende skade pa myr og
artsmangfold. Det tillates ikke a bygge fritidsboliger pa myr, og da ma det samme gjelde annen aktivitet
som er skadelige for myrene.
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Hydrogeologen papeker at det er snakk om mange vannveier og mye vann. | Sgre Grgnasen er det fire
starre bekker og et mylder av sma. Til sammenligning renner det én bekk gjennom Musdalseeter
Hogsvea. Handtering av dette vil medfgre at mer av vannferingen kanaliseres i grefter enn i dag, med
hurtigere avrenning. Det medfarer massiv omkalfatring av omradet med grefter og stikkrenner pa opptil
1000 mm diameter. Dette er et argument for & redusere antall hytter i fuktige omrader vesentlig.

4.6 Dyrevern

| planprogrammet er det inntegnet og planlagt bygd flere hytter i dette omradet, dvs. i elgtrekket. Det
gjelder tomtene BFR30, 31, 32, 33, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26. Elgtrekket er aktivt den dag i dag. Dette
ma hensyntas i reguleringsplanprosessen. Det er Velets syn at det ikke kan etableres hytter i elgtrekket.

Det er ogsa registrert et elgtrekk nordvest for elgtrekket nevnt over. Dette kan dokumenteres med bilder.
| planprogrammet er det lagt inn 13 nye tomter her. Det gjelder BFR 71 — 80 og BFR 66-68, i tillegg til
en vei. Det er Velets syn at det heller ikke kan etableres hytter og vei i dette elgtrekket.

Store deler av omradene rundt den eksisterende hyttebebyggelsen brukes i dag som beiteomrader.
Temaet ma tas i betraktning i det videre reguleringsplanarbeidet. Herunder ma forholdet mellom
hytteeierne og bendene som har dyr pa beiting, veere en del av det videre reguleringsplanarbeidet.

4.7 Adkomst til hyttefeltet — veistandard mm.
| planprogrammet side 6 heter det:

Omradets hovedatkomst fra @st er fra E6 pa Tretten og deretter Musdalsvegen (fv. 254),
Polavegen (fv. 2564), Musdalseetervegen og deretter inn pa Sgre Grgnasvegen. Fra
Gausdalsida kommer man via @stringsvegen (fv. 254) og videre samme rute som fra gst.

Begge disse vegene har moderate stigningsforhold, og har en god vegstandard med god
beereevne og oversiktlige kjgreforhold.

Polavegen er smal og det er flere utforkjgringer pa denne veien hver vinter. Det er vedtatt at det skal
bygges 93 nye hytter pa Hagsvea og i Varselet er det planlagt oppfert 82 nye hytter pa Sgre Grgnasen.
Det er pa det rene at fortettingen vil fgre til gkt trafikk pa det som allerede er en smal vei. Det vil ga
utover fremkommeligheten bade for hyttefolk og for de fastboende. Til dette kommer ogsa at
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byggeperioden antakelig vil bli lang, og at anleggstrafikken vil komme i tillegg til allerede gkt hyttetrafikk.
Temaet ma ivaretas i det videre reguleringsplanarbeidet.

Det nevnes i denne sammenheng at trafikken, og aktivitetsnivaet generelt, har gkt kraftig etter at
Musdalsaeter Hyttegrend ble etablert i neeromradet. | 2021 ble ogsa ny reguleringsplan for Musdalsaeter
Hogsvea i samme omrade godkjent med 93 nye tomter.

4.8 Vei
Verken Varselet og planprogrammet inneholder informasjon om hvordan de nye hyttene skal sikres
adkomst.

Det er ngdvendig med fysisk og rettslig adkomst til vei for at man skal kunne opprette nye tomter og
bygge pa disse, jf. pbl. § 27-4. Det kreves altsa enten opparbeidelse av vei for at de nye hyttene skal
kunne etableres, eventuelt fremleggelse av dokumentasjon pa at de nye hyttene kan og skal bruke
eksisterende infrastruktur og veinett.

Med grunnlag i plankartet pa planprogrammet side 12 ser det ut til at det legges opp til at ogsa de nye
hyttene skal bruke det allerede eksisterende veinettet, i tillegg til at det skal opparbeides mange nye
stikkveier, noen av dem sveert lange. Det vises i denne sammenheng til gjeldende reguleringsplan
punkt 5, hvor det heter:

§5. Eellesomrader

£ 1. Private veger. . ‘ »
Alle veger i planomradet er private. Vegene skal anlegges mest mulig skansomt i

tefrenget.

* —ae Bmee Al hm e A Anbalba hottaniar
Videre vises det til planbeskrivelsen til gjeldende reguleringsplan, pa side 7, hvor det heter:

Vem av landskap od veagetasjon

rkeringsplasser, hustomter samt graving for vannledninger_
skansomt som mulig. Stein, stubber og retter ma legges i
hvor det kan dekkes over.

Ved opparbeidelse av veger, pa
m.v. er det viktig at deite skjer sé
fyllinger eller samies i forsenkninger

Det er Velets syn at gjeldende reguleringsplans bestemmelser om a skane terrenget vil matte vike for
den omfattende ny-etableringen av vei det er lagt opp til i Varselet og planprogrammet. Varselet
mangler informasjon om hvordan terrenget og landskapet skal ivaretas ved den planlagte omfattende
veiutbyggingen.

Der det er planlagt opprettelse av nye veier, har Grunneier rett til & kreve veiutgiftene refundert av de
nye tomteeierne, jf. plan- og bygningsloven kap. 18 om «Opparbeidelsesplikt og refusjon av utgifter til
veg, vann og avlep mv.». Retten til & kreve refusjon gjelder ikke eiendommer som er ferdig utbygd, slik
de eksisterende hytteeiendommene i stor grad er. De eksisterende hytteeiendommene har dessuten
veiadkomst i dag, og kan heller ikke av den grunn palegges refusjon.
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Den planlagte fortettingen ville innebzere en voldsomt gkt belastning pa det allerede eksisterende
veinettet. Det er sentralt at disse ikke er dimensjonert for gkt trafikk, og i hvert fall ikke anleggstrafikk.
Det fremgar ingen steder i Varselet eller planprogrammet hvordan dette er tenkt ivaretatt og lgst.

Velet nevner i denne sammenheng at de nye hytteeierne uansett mé veere med pa & dekke
vedlikeholdskostnadene til veien, dersom de skal bruke den, jf. veglova § 54.

Til dette kommer ogsa at deler av de nye veiene ser ut til & planlegges etablert i neer tilknytning til de
allerede eksisterende hyttene. Vi minner igjen om avstandskravene i plan- og bygningsloven og
tomtefesteloven.

Oppsummert er verken potensiell gkt belastning pa det allerede eksisterende veinettet, eller
opparbeidelse av nye veier, behandlet i planprogrammet. Sett fra Velets side, vil gkt trafikkbelastning
pa veiene i hyttefeltet vaere negativt. Dette ma vurderes og handteres i planarbeidet.

4.9 Vann- og avlgpslgsning
| gjeldende reguleringsplan punkt 2.6 heter det:

26. Det tillates ikke lagt vann inn i hyttene.
Som privet for hyttene tillates kun muitrom-/biologisk system.
Avfall skal behandles etter den til ennver tid gjeldende renovasjonsordning i
kommunen.

| planprogrammet side 17 heter det:

De nye hyttetomtene som skal tilrettelegges skal ha hgy standard, det vil si at de skal ha innlagt
stram, vann og avigp. Den kommende planprosessen skal vurdere Igsninger og utrede
ledningstraseer for tilknytning av eksisterende og nye hytter til felles/offentlig vann- og
avigpsanlegg.

Det vises til punkt 2 over. Velet og Grunneierne startet arbeidet med ny reguleringsplan tilbake i 2015.
I 2019 inngikk Grunneierne avtale med Planrdd om bistand til reguleringsplanarbeidet. Sett fra
hytteeiernes stasted, var selve hovedformalet med reguleringsplanarbeidet at hyttetomtene skulle fa
adekvat vannforsyning. Det nevnes i denne sammenheng at Grunneierne gjennom festekontraktene er
forpliktet til & opparbeide vannforsyning for hyttene. Navaerende vannforsyning er meget darlig og
forventes & bli forverret/adelagt med massiv grave/sprengningsaktivitet i omradet. Velet gnsker primaert
at det skal etableres minirenseanlegg. Vanntilfarsel til allerede eksisterende hytter ma ivaretas i
reguleringsplanarbeidet.
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4.10 Utnyttelsesgrad og estetisk utforming
Gjeldende reguleringsplan har klare regler og retningslinjer for utnyttelsesgrad, herunder starrelse pa
hyttene og tomtene, samt lovlig antall etasjer pa hver hytte. | gjeldende reguleringsplan heter det:

§2. Byggeomrader
2.1. | byggeomradene (H) skal det oppferes hytter Q
2.2. Plassering av hytter med evt. uthus skal tipasses terrenget og vegetasjon best

mulig. Synlig grunnmursheyde kan max. vaare 80 cm. P4 der enkelte tomt tillates
oppfert hytte, anneks og uthus. Samlet bruksareal skal ikke overskride 120m<.
Anneks og uthus kan hver ha grunnflate pa inntil 15 m2.
P& hve- tomt skal det settes ned et fastmerke. Bygningsradet fastsetter den
neyaktige piasseringa og foretar innmaling av fastmerket Bebyggelsen pa tomta ma
i sin heihet ligge innafor en sirkel (bvgoegrense) med radius pa 12,5 meter fra
tastmerket Bygningsradet bestammer den endslige plasseringa av bebyggelsen.
2.3. Den enxsite hyte med evt. anneks ou uthus skal gis en harmonisk utforming og
tillates oppfert i kun 1 etasje. ~yttene skal ha saltal: med takvinkel pa meliom 22 og
30 grader. Alle bygninger innen den enkelte temt skal ha samme takvinkel.
Materialbruk og fargevalg skal harmonere med miljset i omradet (naturstein, skifer,
treverk, merke jordfarger, brun eller gra beis). "Bygningene skal utvendig ha staende
kledning dersom de ikke utferes i laft". Lyse eller sterke farger, som gir stor
kontrastvirkning, vil ikke bli tillatt. Tomtene tillates ikke inngjerdet, og det tillates ikke

oppsetting av flaggstenger. _
Samlet bruksareal skal ikke overskride 120 m2, med tillegg av anneks eller uthus pa inntil 15 m2. Det
er kun tillatt oppfert én etasje. Alle hyttene skal ha saltak, og alle skal ha samme takvinkel. Materialbruk
og fargevalg skal harmonere med miljget i omradet.

Det fremgar ingenting i Varselet eller planprogrammet om reglene og retningslinjene i gjeldende
reguleringsplan skal folges ved fortettingen. Ovennevnte ma tas i betraktning i det videre
reguleringsplanarbeidet.

Gjeldende reguleringsplan legger opp til en ensartet byggestil, hvilket ogsa har en side til hyttefeltets
estetiske utforming. Eksisterende hyttebebyggelse er bygd i overenstemmelse med reglene for
utforming og utnyttelsesgrad i gjeldende reguleringsplan. Hyttebebyggelsen er spredt og tomtene er
fint plassert i terrenget, nettopp slik gjeldende reguleringsplan har lagt opp til.

| planprogrammet fremgar det at det planlegges bygd hytter med «hgy standard». De planlagte
hyttetomtene er lagt i sammenhengende kjeder/klynger. Det vil bli en estetisk konflikt mellom de
«gamle» relativt sma hyttene med god avstand mellom seg, pent lagt i terrenget, og de «nye» store
hyttene som ligger tett-i-tett. Ekstra konfliktfylt blir dette p& de omradene hvor det er planlagt oppfart
nye hytter tett inntil eksisterende bebyggelse, og hvor de nye hyttene vil omringe eksisterende hytter.

Med grunnlag i reguleringsplanforslaget, slik dette na ser ut, ma det forventes at de nye hyttene blir
vesentlig stgrre enn de eksisterende hyttene. De eksisterende hyttene har som nevnt et maksimum
bruksareal pa 120 m2. Til sammenlikning er BYA i nabohyttefeltet Musdalsaeter Hyttegrend maksimum
150 m2 og i Musdalseeter Hogsvea maksimum 200 m2 + 40 m2 parkeringsareal.
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5 AVSLUTNINGSVIS
Oppsummert har Velet falgende merknader til Varselet pa naveerende tidspunkt:

- Terrenginngrep og avstandskrav: Det er tale om en tredobling av antall hytter. Det er pa det
rene at slik omfattende fortetting innebaerer terrengbelastning og et vesentlig terrenginngrep.
Med grunnlag i dette er det Velets syn at fortettingen i seg selv er i strid med gjeldende
reguleringsplan. Det vises til avstandskravene i plan- og bygningsloven § 29-4 og
tomtefesteloven § 16.

- Brannsikkerhet: Det bes redegjort for hvordan brannsikkerheten planlegges ivaretatt i
reguleringsplanarbeidet.

- Omregulering fra landbruksomrader jord/skog til hyttebebyggelse: Alle de nye hyttene
planlegges bygd i omradene som i dag er regulert til jord/skog. Det innebaerer en endring i
arealformalet for omradet, og det er pa det rene at det er en betydelig endring og avvik fra
gjeldende reguleringsplan.

- Naturvern: Allemannsretten og hytteeiernes mulighet til & benytte naturen rundt
hyttebebyggelsen ma ivaretas i det videre reguleringsplanarbeidet.

- Overvann: Det fremgar av Varselet at flere av de nye hyttetomtene er planlagt bygd i fuktige
omrader. Mer konkret er ca. 30 % av arealet i planomradet myr. Det er viktig at hydrogeologens
undersgkelser og rapport tas i betraktning i det videre reguleringsplanarbeidet.

- Dyrevern: Det er Velets syn at det ikke kan etableres hytter i elgtrekkene.

Store deler av omradene rundt den eksisterende hyttebebyggelsen brukes i dag som
beiteomrader. Temaet ma tas i betraktning i det videre reguleringsplanarbeidet. Herunder ma
forholdet mellom hytteeierne og b@andene som har dyr pa beiting, veere en del av det videre
reguleringsplanarbeidet.

- Adkomst til hyttefeltet — veistandard: Polavegen er smal og det er flere utforkjgringer pa denne
veien hver vinter. Det er pa det rene at fortettingen vil fgre til gkt trafikk pa det som allerede er
en smal vei. Det vil ga utover fremkommeligheten bade for hyttefolk og for de fastboende. Til
dette kommer ogsa at byggeperioden antakelig vil bli lang, og at anleggstrafikken vil komme i
tillegg til allerede @kt hyttetrafikk. Temaet ma ivaretas i det videre reguleringsplanarbeidet.

- Vei: Det er flere bemerkninger til dette. Oppsummert er verken potensiell gkt belastning pa det
allerede eksisterende veinettet, eller opparbeidelse av nye veier, behandlet i planprogrammet.
Sett fra Velets side, vil gkt trafikkbelastning pa veiene i hyttefeltet veere negativt. Dette ma
vurderes og handteres i planarbeidet.

- Vann- og avlgpslgsning: Naveerende vannforsyning er meget darlig og forventes & bli
forverret/adelagt med massiv grave/sprengningsaktivitet i omradet.
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- Utnyttelsesgrad og estetisk utforming: Gjeldende reguleringsplan har strenge regler for
utnyttelsesgrad av hver tomt. Det fremgar ingenting i Varselet eller planprogrammet om reglene
og retningslinjene i gjeldende reguleringsplan skal fglges ved fortettingen. Ovennevnte ma tas
i betraktning i det videre reguleringsplanarbeidet.

Det vil bli en estetisk konflikt mellom de «gamle» relativt sma hyttene med god avstand mellom
seg, pent lagt i terrenget, og de «nye» store hyttene som ligger tett-i-tett. Ekstra konfliktfylt blir
dette pa de omradene hvor det er planlagt oppfert nye hytter tett inntil eksisterende bebyggelse,
og hvor de nye hyttene vil omringe eksisterende hytter.

Ved sparsmal bes undertegnede kontaktet.
Med vennlig hilsen
Advokatfirmaet Jkland & Co DA
/} ‘f 7

%’/Zf fhia

e Risgy
advokat
marte.risoy@oklandco.no
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