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Hemsedal kommune

Sakshandsaming


Saknr .:
56/07


Arkivsaksnr: 07/639



Arkivkode:


Saksbehandler: 
___________________________________________________________________________

Saksnummer
Utvalg
Møtedato


PS 56/07
Hovudutval Plan og Ressurs 
24.05.2007 

___________________________________________________________________________

GODKJENNING AV PROTOKOLL FRÅ FORRIGE MØTE

Saka blir avgjort av:

Hovudutval for Plan og Ressurs

Vedlegg:

Ingen

Saksopplysningar:

Saka gjeld godkjenning av protokoll frå møtet i hovudutval for Plan og Ressurs 26. april 2007.

Rådmannen si tilråding:

Protokoll frå møtet i hovudutval for Plan og Ressurs 26. april 2007 vert godkjent.

Hemsedal kommune

Sakshandsaming


Saknr .:
57/07


Arkivsaksnr: 07/639



Arkivkode:


Saksbehandler: 
___________________________________________________________________________

Saksnummer
Utvalg
Møtedato


PS 57/07
Hovudutval Plan og Ressurs 
24.05.2007 

___________________________________________________________________________

MELDINGAR

Saka blir avgjort av:

Hovudutval for Plan og Ressurs

Vedlegg:

Saksopplysningar:

06/1423-15
14.05.2007
PLR/DRIFT/RH
GNR 51/1

4617/07
Fylkesmannen i Buskerud

VEDTAK KLAGE -51/1 - SØKNAD BYGGING STØLSHYTTE, EIKRESTØLEN - TORBJØRN RUSTBERGGARD - FORELØPIG ORIENTERING

Klagen ikkje teken til fylgje.

Rådmannen si tilråding:

Hovudutval for Plan og Ressurs har ingen merknader til meldingane.

Hemsedal kommune

Sakshandsaming


Saknr .:
58/07


Arkivsaksnr: 07/639



Arkivkode:


Saksbehandler: 
___________________________________________________________________________

Saksnummer
Utvalg
Møtedato


PS 58/07
Hovudutval Plan og Ressurs 
24.05.2007 

___________________________________________________________________________

DELEGERTE VEDTAK

Saka blir avgjort av:

Hovudutval for Plan og Ressurs

Vedlegg:

Ingen

Saksopplysningar:

07/457
26.04.2007
DS  76/07
PLR/PLR/ELITAN
GNR 51/3/35

Aquapartner AS        
Søknad innvilget

51/3/35 - SØKNAD UTSLEPPSLØYVE, BUSTADHUS - FUGLEHAUGEN - JOHAN MÜLLER

07/451
26.04.2007
DS  77/07
PLR/PLR/HARHUS
GNR 67/218

        
Søknad innvilget

67/218 - SØKNAD BYGGING HYTTE, GRØNDALEN/ØVRE FETEN - WENCHE ISAKSEN/KNUT HEIBERG-ANDERSEN

07/45
26.04.2007
DS  78/07
PLR/PLR/ELITAN
GNR 51/130

Aquapartner AS        
Søknad innvilget

51/130 - SØKNAD UTSLEPPSLØYVE, HYTTE - EIKRESTØLANE - HENNING RUUD

07/409
26.04.2007
DS  79/07
PLR/PLR/HARHUS
GNR 76/64(76/65-76/66)


        
Søknad innvilget

76/64(76/65-76/66) - SØKNAD BYGGING SKILOUGE - STORELIA 

07/424
27.04.2007
DS  80/07
PLR/PLR/HARHUS
GNR 54/59

        
Søknad innvilget

54/59 - SØKNAD RIVING/BYGGE NY HYTTE, LYKKJA - TERJE LØSTEGÅRD

06/434
30.04.2007
DS  81/07
PLR/PLR/IK
223 V10 &10

Hallingdal Forsøksring       3550 GOL
Søknad innvilget

HALLINGDAL FORSØKSRING 

07/532
04.05.2007
DS  82/07
PLR/PLR/HARHUS
GNR 72/125

        
Søknad innvilget

72/125  SØKNAD BYGGING HYTTE - KAGGJIN AS 

07/534
04.05.2007
DS  83/07
PLR/PLR/HARHUS
GNR 72/126

DBC Arkitektur AS   Gamlevegen 6    3550  GOL
Søknad innvilget

72/126  SØKNAD BYGGING HYTTE - KAGGJIN AS 

07/544
07.05.2007
DS  84/07
PLR/PLR/HARHUS
GNR 91/16

Odd Sandaker   Sletthaug    3560 HEMSEDAL
Søknad innvilget

91/16  SØKNAD OM TILBYGG - SLETTHAUG - ODD SANDAKER 

07/579
08.05.2007
DS  85/07
PLR/PLR/ELITAN
GNR 70/24

Aquapartner AS        
Søknad innvilget

70/24 - SØKNAD UTSLEPPSLØYVE, HYTTE - BULIEN - JORUNN SELJETUN JOHNSEN

07/576
08.05.2007
DS  86/07
PLR/PLR/ELITAN
GNR 65/9/2

Aquapartner AS        
Søknad innvilget

65/9/2 - SØKNAD UTSLEPPSLØYVE, HYTTE - HEIMSKAR - JOHANNES DAMMAN

07/603
08.05.2007
DS  87/07
PLR/PLR/ELITAN
GNR 54/59

Aquapartner AS        
Søknad innvilget

54/59 - SØKNAD UTSLEPPSLØYVE, HYTTE - MYTHESTØLEN - TERJE LØSTEGÅRD

07/452
09.05.2007
DS  89/07
PLR/PLR/SB
GNR 90/55

        
Søknad innvilget

90/55 - SØKNAD BYGGING ANNEKS, ERSHOVD - AUD HOLDE AARNES

07/610
10.05.2007
DS  90/07
PLR/PLR/SB
GNR 70/2

Anders Hølto   Hulbakvegen    3560 HEMSEDAL
Søknad innvilget

70/2 - SØKNAD RIVING/NYBYGG STØLSBU, FETEN - ANDERS HØLTO

07/582
10.05.2007
DS  91/07
PLR/PLR/HARHUS
GNR 73/16

        
Søknad innvilget

73/16 - SØKNAD RAMMELØYVE RIVING/BYGGE NY HYTTE, HOLDESKARSVEIEN - OLA WESSEL-AAS

07/494
14.05.2007
DS  93/07
PLR/PLR/HARHUS
GNR 51/155

        
Søknad innvilget

51/155 - BYGGESAK HYTTE EIKREDAMMEN - FIX CONSTRUCTION AS

07/495
14.05.2007
DS  94/07
PLR/PLR/HARHUS
GNR 51/156

        
Søknad innvilget

51/156 - BYGGESAK HYTTE EIKREDAMMEN - FIX CONSTRUCTION AS

07/255
14.05.2007
DS  95/07
PLR/PLR/HARHUS
GNR 70/51 TOMT NR. 26

Søknad innvilget 


70/51 TOMT NR. 26 - SØKNAD BYGGING HYTTE, TOTTESKOGEN -PANORAMA EIENDOMSUTVIKLING AS

Rådmannen si tilråding:

Hovudutval Plan og Ressurs har ingen merknader til delegerte vedtak

Hemsedal kommune

Sakshandsaming


Saknr .:
59/07


Arkivsaksnr: 07/417



Arkivkode:
GNR 80/1(88/1-88/10-88/20)

Saksbehandler: Svein T. Furuhaug

___________________________________________________________________________

Saksnummer
Utvalg
Møtedato


PS 46/07
Hovudutval Plan og Ressurs 
26.04.2007 

PS 59/07
Hovudutval Plan og Ressurs 
24.05.2007 

___________________________________________________________________________

80/1(88/1-88/10-88/20) - FRÅDELINGSSØKNAD VILJUGREINGRUPPA

SAMEIGE, MØRKEDALEN - JORDLOVSTOMTER
Saka blir avgjort av:

Hovudutval for Plan og Ressurs

Vedlegg:

Kart

Dokument i saka:

18.03.2007   80/1(88/1-88/10-88/20) -  FRÅDELINGSSØKNAD VILJUGREINGRUPPASAMEIGE, MØRKEDALEN - JORDLOVSTOMTER 

26.03.2007   80/1(88/1-88/10-88/20) -  FRÅDELINGSSØKNAD VILJUGREINGRUPPASAMEIGE, MØRKEDALEN - JORDLOVSTOMTER 

Saksopplysningar:

Det er advokat Bjørn Bergesen som, på vegne av Viljugreingruppa sameige, søkjer om frådeling av fire hyttetomter i bebyggelsesplana for Hestehaugane Hyttegrend.   Det er totalt 14 tomter i denne bebyggelsesplana.

Følgjande fire eigedomar er med i sameiget:

· 88/20
Magnhild hustad

· 88/10
Ruth Anne Kirkebøen

· 88/1
Ole Thomassen

· 80/1
Ottar Sletten

Hemsedal bygningsråd godkjende bebyggelsesplan for området den 10.03.1988 i sak 24/88-br. Den godkjende bebyggelsesplanen er datert 03.11.1986.  

I arkivsaksnr 05/86 vart det søkt om frigjøring av dei same tomtene.  Dette vart det gjeve avslag på:

 Frå møte i Hovudutval Plan og Ressurs  den 17.02.2005, saksnr   0026/05.

Hovudutval for Plan og Ressurs gir, med heimel i jordlova §12, løyve til frådeling av 10 tomter frå reguleringsplana Viljugreingruppa sameige-Mørkedalen Del 1, vedteken i K-sak 252/84, 27.09.1984 og stadfesta av fylkesmannen i 1986.  

Jordlova skal fortsatt gjelde for fire tomtar.  Kvar landbrukseigedom i sameige skal ha ei hyttetomt kvar der jordlova er gjort gjeldande.  

Administrasjonen får delegert mynde til å gjera vedtak om kva for tomt som skal høtre til kva for eigedom.  Dette skal gjerast i samråd med søkjer.

Sameiget fikk velje kva for tomter jordlova skulle gjelde for.  I delegert vedtak /05 vart jordlova gjort gjeldande for følgjande tomter:

Tomt 11
Ole Thomassen, gnr 80 bnr 1.

Tomt 12
Magnhild Hustad, gnr 79 bnr 2.

Tomt 13
Ottar Sletten, gnr 80 bnr 1.

Tomt 14
Ruth Anne Kirkebøen (Intelhus), gnr 88 bnr 10.

Søknaden er grunngjeve med at kostandane med oppføring av bygg er større enn at inntektane kan forsvare ei slik investering.  Ut frå dette vil utleigehyttene verte ei belastning for landbrukseigedomen i staden for å sikre inntekter.  Avstanden frå alpinanlegget er avgjerande for prisen på utleigehytter.

Grunneigarane i området har kosta opparbeiding av infrastruktur i feltet. Så lenge eigarane ikkje kan selje tomtene eller ikkje ser at det er lønsemd i å bygge vil dei ha kapital bunden som dei ikkje får avkastning på.

Saka er ikkje sendt på høyring til regionale styresmakter, da eg ser på den å vera av lokal karakter.  Statens vegvesen har fått nabovarsel.

Nabovarsel

Ingen merknadar er motteke.

Forhold til overordna plan:

Kommuneplanen og landbruksplana seier ikkje noko om akkurat dette, men det er teke med at kvar landbrukseigedom skal kunne sette opp inntil tre utleigehytter innanfor LNF-område.  Utleigehytter skal vera ei mogleg inntekskilde og det har vore praksis å gjera jordlova gjeldande for om lag 25% av tomtene i ei reguleringsplan.

Miljøkonsekvensar:

Ei frådeling etter jordlova vil ikkje få konsekvensar for miljøet.

Økonomiske konsekvensar:

Ingen for kommunen.

Vurdering:

I utgangspunktet bør landbruksmyndigheta sørgje for langsiktige inntekter til landbrukseigedomene.  Det er jordlova som bør og skal nyttast når det ligg til rette for det.  Sakshandsamar kjenner ikkje til grunnen til at jordlova vart gjort gjeldande for heile feltet i denne saka.  Det normale har vore at jordlova vert gjort gjeldande for ein del av tomtene, og at resten kan seljast for å ta investeringane.  Kor stor del av tomtene som jordlova vert gjort gjeldande for varierer mye.  Faktisk frå ingen til alle.  Det normale er likevel at jordlova vert gjort gjeldande for om lag 25% av tomtene. 

Eit av utgangspunkta må vera at det er mogleg for bruket å sikre langsiktige inntekter og at investeringa gir eit overskot.  Dette vil variere kor ein er i Hemsedal.  I skiheisområdet er utbyggingskostnadane store, men utsiktene for stor inntekt er svært gode.  I andre områder kan det vera vanskelig å få gode inntekter, mens byggekostnadene er om lag dei same.

I denne saka er vel ikkje utbyggingskostnadane meir enn normalt store.  Dei siste tre-fire åra har kostnadane ved å bygge auka kraftig.  Sakshandsamar stiller spørsmål med om det er mogleg å få så store leigeinntekter at ein forsvarar investeringane.  Eg ser dette som det avgjerande punktet

Ein ser også at avstanden frå bruka er store.  Dette gjer det vanskelegare å følgje opp brøyting, vasking/klargjøring av hyttene og anna som følgjer med utleige.  Likevel vil ikkje dette vera avgjerdande for lønsemnda.

Eit anna moment i slike saker er verdien av gardsbruka når det vert overtaking eller sal.  Om det er mange utleigehytter på garden vil det bli ein høg pris å betale for den som tek over.  Dette vil sjølvsagt stå i høve til verdien av det ein kjøper, men det kan vera ei økonomisk byrde for drifta av garden.  Dette avheng mye av storleiken på leigeinntektene og gjeldssituasjonen.  Dette vil heller ikkje vera avgjerdande for lønsemnda.

I andre samanliknelige felt i området er det også noko variasjon i bruken av jordlova:

Storeskar:  Jordlova er ikkje gjort gjeldande i det heile.  Vurderingane bak dette vedtaket er ikkje kjent for sakshandsamar.

Bjøberg: Jordlova er gjort gjeldande for 3 av 15 hytter og fellesbygget.  Dette vart vedteken i K-sak 100/04, 16.12.04.  Vurderingane i denne saka gikk på at det var mogeleg å forsvare investeringane og sikre langsiktige inntekter til bruket.  Søkjer bur også like i nærleiken og driv også anna næringsverksemd på garden.

Den siste tida har vi motteke fleire søknadar som tek opp denne problemstillinga.  Den største saka er søknad om frådeling frå Hemsedal Hytte og Feriepark.  Her er det søkt om festetomter i stedet for utleigehytter. Denne saka er ennå ikkje handsama på grunn av at vi ventar på ei politisk avklaring i kommuneplannemnda.  Eg nemnar også saka til Ole Grøv og Erik Trøim, der fylkeslandbruskstyret frådelte ei utleighyttei båe sakane, ei i Lykkja og ei ved Tubba.  

Konklusjon

Eg meiner det er feil av administrasjonen å legge fram ei tilråding i denne saka.  Dette må verte avklart politisk da dette er av prinsipiell art.  Hovudutval for Plan og Ressurs og Kommuneplannemnda skal ha eit felles møte for å avklare korleis slike saker skal handterast i framtida.  Ut frå dette vert det naturleg å utsette saka til dette er gjort.

Sist saka var oppe vart hadde administrasjonen følgjande tilråding:
Hovudutval for Plan og Ressurs gir løyve til frådeling av 14 tomter frå reguleringsplana Viljugreingruppa sameige-Mørkedalen Del 1, vedteken i K-sak 252/84, 27.09.1984 og stadfesta av fylkesmannen i 1986.  Dette er gjort med heimel i jordlova §12.

Vedtaket kan etter kap.VI i forvaltningslova påklagast til Fylkeslandbruksstyret i Buskerud innan tre veker etter at vedtaket er gjort kjent. Ei eventuell klage skal sendast Hemsedal kommune, Plan og Ressurs, 3560 HEMSEDAL

Rådmannen si tilråding:

Saka vert utsett til Hovudutval for Plan og Ressurs og Kommuneplannemnda har diskutert saka prinsippielt.

Handsaming/vedtak i Hovudutval Plan og Ressurs  den 26.04.2007 sak 46/07

Handsaming:

Innstilling vedteken. Samrøystes.

Vedtak:

Saka vert utsett til Hovudutval for Plan og Ressurs og Kommuneplannemnda har diskutert saka prinsippielt.

Hemsedal kommune

Sakshandsaming


Saknr .:
60/07


Arkivsaksnr: 06/239



Arkivkode:
V00 &30

Saksbehandler: Svein T. Furuhaug

___________________________________________________________________________

Saksnummer
Utvalg
Møtedato


PS 25/06
Hovudutval Plan og Ressurs 
23.03.2006 

PS 18/06
Kommunestyret
06.04.2006 

PS 3/07
Hovudutval Plan og Ressurs 
18.01.2007 

PS 47/07
Hovudutval Plan og Ressurs 
26.04.2007 

PS 60/07
Hovudutval Plan og Ressurs 
24.05.2007 

___________________________________________________________________________

LANDBRUKSPLAN 2007-2010 – HANDSAMING AV HØYRINGSSVAR
Saka blir avgjort av:

Hovudutval for Plan og Ressurs handsamar saka før endeleg handsaming i kommunestyret.

Vedlegg:

Ingen

Dokument i saka:

25.01.2006   ANG. LANDBRUKSPLAN - REVIDERING 

11.04.2006   MELDING OM POLITISK VEDTAK - LANDBRUKSPLAN 2007-2010 

27.04.2006   INNKALLING TIL OPPSTARTSMØTEREVIDERING AV LANDBRUKSPLANA 

08.06.2006   LANDBRUKSPLAN 2007 - 2010REFERAT FRÅ MØTE I ARBEIDSGRUPPA 06.06.2006 

08.08.2006   HANDLINGSPLAN FOR LANDBRUKET 2007 - 2010INNKALLING TIL MØTE I ARBEIDSGRUPPA  - TORSDAG 24.08.06 

29.08.2006   REFERAT FRÅ MØTE I ARBEIDSGRUPPA  24.08.2006HANDLINGSPLAN FOR LANDBRUKET 

05.09.2006   INNKALLING TIL MØTE I ARBEIDSGRUPPA -LANDBRUKSPLAN 2007-2010 

11.09.2006   REFERAT FRÅ MØTE 11.09.2006 I ARBEIDSGRUPPALANDBRUKSPLAN 2007-2010 

28.09.2006   REFERAT FRÅ MØTE I ARBEIDSGRUPPA 28.09.2006LANDBRUKSPLAN 2007-2010 

10.10.2006   REFERAT FRÅ MØTE I ARBEIDSGRUPPA 10.10.2006LANDBRUKSPLAN 2007-2010 

26.10.2006   REFERAT FRÅ MØTE I ARBEIDSGRUPPA 26.10.2006LANDBRUKSPLAN 2007-2010 

13.11.2006   MØTE I ARBEIDSGRUPPA FOR LANDBRUKSPLANLANDBRUKSPLAN 2007-2010 

06.12.2006   INNKALLING TIL MØTE MÅNDAG 11.12.06- LANDBRUKSPLAN 2007-2010 

13.12.2006   LANDBRUKSPLAN 2007-2010- BREV OM REVIDERT UTKAST 

08.02.2007   HØYRING - LANDBRUKSPLAN 2007-2010 

09.02.2007   HØYRING - LANDBRUKSPLAN 2007-2010 

27.03.2007   SVAR HØYRING - LANDBRUKSPLAN 2007-2010 

Saksopplysningar:

Hovudutval for Plan og Ressurs vedtok å legge framlegg til revidert landbruksplan ut på høyring den 18.januar 2001, i sak 3/07.  Denne plana skal gjelde i perioden 2007-2010.  Høyringsfristen gikk ut 1. april.

Det har kome to høyringssvar.  Fylkesmannen, landbruksavdelinga, ba om utsetting på høyringsfristen til over påske.  Eg gav løyve til det.

Hallingdal skogeigarlag

Dei peiker på at i forordet står det at oversiktsplan for skogbruket skal fremmes som eiga sak i kommunestyret og at landbruksplana ikkje omfattar skogbruket.  Likevel er ”Oversiktsplan for skogbruket 2006” lagt ved høyringsutkastet til landbruksplana.  Dette meiner dei er uheldig og meiner at skog bør vera ein naturleg del av plana.  I Hemsedal er det mange bruk med små teigar som driv litt skogbruk saman med jordbruk.  Landbruksplana må difor omfatte dei totale ressursane på garden meinar Skogeigarlaget.

Under samandraget på side 3 manglar det ein kort skildring av skogbruket.  Mange framtidige lesarar av landbruksplana les først og fremst denne.  Difor er det viktig å få med status, verdiskaping og utviklingstrekk i samandraget.

Skogeigarlaget meinar at det bør settast i gang eit utredningsarbeid, for å sjå på mogleg drifts- og forvaltningssamarbeid mellom fleire skogeigarar.  Det har kome til mange samdrifter i Hemsedal dei seinare åre, og det er mogleg å tenke samdrifter for skogareala også.

Skogbruket i Hallingdal samarbeidar i dag om ein felles langsiktig tiltaksstrategi for nærings- og miljøtilskot i skogbruket.  Denne er politisk handsma i kvar kommune.  Skogbrukssjefane/forvalterane legg fram eit samla budsjettforslag til Fylkesmannen, som igjen delar tilskotspotta på dei ulike kommunane i samråd med Hallingskog.  Dette er ein klar styrke for skogeigarane i Hemsedal.  Dei meinar det er ein svakhet at dette ikkje er ein del av høyringsutkastet.

Hemsedal Senterparti

Under tiltak på side 8 og 9 foreslår dei fylgjande endringar:

Punkt 2. Senterpartiet føreslår at denne prosjektgruppa er Nemda for Utmarksbruk, då det vel er betre enn å opprette ei ny gruppe.

Punkt 5. Stimulere, og arbeide aktivt for auka bruk av biobrensel, og at gards-


   bruka nyttar ved eller brensel til oppvarming.

Punkt 6. I kommuneplanen må det takast inn at grensa frå dyrka mark og til fritt-                                        
   ståande  bustad- og fritidsbustadar bør vere minimum 50 meter.

Punkt 9. Ved investeringar på garden, knytt til ombygging, utviding og nybygging av landbruksbygg, må det gjevast høve til å finansiere dette gjennom sal av 


   tomt. Det må ligge føre eit positivt politisk vedtak om at når tiltaket er 


   ferdigstilt, kan det gjevast løyve til frådeling.

   Vi ynskjer ikkje å ha med vilkåret om at innovasjon Norge må ha gjeve tilskot eller rentestønad til tiltaket, då dei som får stønad der er få, og dei er godt stilt då dei vert prioritert i det systemet. Vi vil ikkje utelukke andre. 

Punkt 15. Stimulere til auka stølsdrift og også legge til rette for fellesstølar der dette 

    er aktuelt.

Inger Hulbak

Landbruksplana peiker på ei rekkje viktige og gode tiltak for framtida i bygda, for landbruket og dei ressursane som høyrer til landbrukseigedomane.

Samandraget.

Ein må rekne med at mange brukarar av landbruksplana har liten spesialkunnskap om landbruket, difor meiner eg at ein bør presisere sterkare i samandraget kva som er spesielt med ein landbrukseigedom. Kva lover og reglar eigaren av ein landbrukseigedom har å halda seg til, og spesielt kva bu og driveplikta inneber, samt noko om reglane om frådeling og verdsetting. 

Ein bør også seie noko om dei utfordringane eigaren står overfor når det gjeld forvaltning av ressursane på eigedomen, både i forhold til eiga forteneste og med tanke på kommande generasjonar, og bygdesamfunnet generelt. På side 36 i andre avsnittet står ein viktig setning som bør vera med i samandraget; ” Dei private landbrukseigedomane eig så godt som all inn- og utmark i kommunen og sit med forvaltaransvaret for desse areala.”

Arealdisponering.

Det er nemnt i planen at ein må sikre næringa sin bruk av utmarka. Dette hastar og er svært viktig no når vi ser reiselivet (utanlandske, så vel som norske aktørar) og styresmaktene si store interesse for å skape næring/aktivitet i utmarka. Dette treng ikkje berre vera til ulempe for landbruket, men det er svært viktig at landbruket legg premissene i startfasen. Hemsedal er ei av dei kommunane i landet der dette er mest aktuelt. Vi kan ta mål av oss å initiere eit avtalegrunnlag for bruk av privat utmark til ulike reiselivsformål.  

Eigaren må sikrast fyrsteretten til å nytte eigne ressursar for all type næringsutvikling. Det bør vurderast å fremje ei presisering av friluftslova som regulerar allemannsretten. Lova er svært uklar når det handlar om andre partar sin kommersielle bruk av utmarka. 

Kulturlandskapet

Kulturlandskapet er nemnt mange gonger og grundig omtala. Det er eit par forhold eg stiller spørsmål ved; - Gjerdehald er ikkje nemnt, - eit viktig og særs arbeidskrevjande forhold i samband med drift av kulturlandskapet? Korleis føre tilsyn og halde gode gjerde? 

Kan ein ikkje stole på Mattilsynet som går god for å ta inn beitedyr frå andre kommunar/landsdelar?  Å avvise beitedyr frå andre område må berre vera aktuelt dersom det er reell grunn til frykt for smitte.

Bruksrasjonalisering er nemnt som eit mogeleg tiltak for å skape sterke og framtidsretta driftseiningar. Dette er sikkert vel og bra på mange vis, men kva vil det seie for kulturlandskapet? Vi ser allereie i dag at dei små slåtteteigane og jordekantane vert ståande uslått og det gror fort att. Det vil neppe vera dei som sit med rasjonelle driftseiningar/driftsutstyr som vert gode kulturlandskapsforvaltarar. Dersom ein meiner alvor med å ta vare på kulturlandskapet, vil det vera viktig å arbeide for gjera denne jobben til ein eigen profesjon. Rett og slett stimulere ungdom og andre eldsjeler til å ta oppdrag med stell av kulturlandskapet i ulent terreng og på små teigar. Det vert peikt på at kulturlandskapet er viktig for reiselivet. Kunne ein arbeide for at ein del av finansiering av denne tenesta, vart dekka av ein pott for fellesgode i Hemsedal, visst dette vert ein realitet? Eventuelt sjå på endringar i tilskotsordningane som vert gjeve til kulturlandskap?    

Punkt 10, side 9

”Driftsbygningar skal ikkje kunne nyttast til kommersiell overnattingsverksemd”. 

Dette strir i mot mål nr. 2 side 8. Eg ser fleire private ulemper med at driftsbygningar vert omdisponert til kommersiell overnatting, men dersom kommunen skal legge seg på ei raus linje i høve til effektiv utnytting av ressursane på garden for å sikre at dagens og framtidige generasjonar skal ha full sysselsetting på eigedomen, er det uklokt å fastseta ei slik hindring. Dette har og med verdsettinga av eigedomen å gjera.

Tabell 5 side 13

Eg har i samband med utarbeidinga av reiselivsplana kommentert denne tabellen og fått tilbakemelding om at det skal leggast ned eit grundigare arbeid med talfestinga.

Punkt 3.11,side 25

” Berre 1/3 av skogeigarane er aktive og mottek produksjonstilskot”. Eg tykkjer det er noko misvisande når ein omtalar skogeigarane som passive dersom dei ikkje mottek/er søkarar om produksjonstillegg. Dei kan likevel vera svært aktive i skogbruket!!!

Punkt 3.13,side 26

Ein bør nemne kva årstal eksempelet med omrekning av massevirke til bioenergi er henta frå.

Punkt 8.5, side 38

Eg synes at følgjande er veldig uheldig formulert;”…Utleige av hytter og sal av tomter er blitt den måten som landbruket på best vis har hausta forteneste av den store turiststraumen” og ….”På det viset får dei ei godtgjersle for grunneigarretten og at dei forvaltar og held friareal for dei tilreisande til kommunen”.  

Dette kan tolkast som at dei som driv med utleigehytter har kome veldig lettvint til enkle og store inntekter, nærast skumma fløyten av den tunge reiselivsatsinga og at dersom ein har hatt høve til å seta opp ei utleigehytte/selja ei tomt eller to, så er det ein sjølvsagt sak at ein skal halde friareal for alle andre som satsar i reiselivet. Dette håpar eg kan formulerast på ein anna måte, slik at det kjem fram at bønder som har satsa på reiseliv som ei tilleggsnæring, har arbeidd hardt for å tileigne seg nødvendig kunnskap og sjølv gjort ein stor innsats med marknadsføring og sal. Det er heller ingen sjølvsagt sak at eigarane av landbrukseigedomane, skal halde friareal for alt reiseliv. Ein kan gjerne nemne at det var bøndene som starta Hemsedal Turisttrafikklag og mange har 40-50 års erfaring i denne tilleggsnæringa. 

Punkt 7 – Natur og miljø

Under dette punktet er Hydalen landskapsvernområde nemnt. Som grunneigar og stølseigar i Hydalen saknar eg eit meir medvete fokus frå kommunen si side når det gjeld forvaltninga av landskapsvernområdet. Vi som grunneigarar i Hydalen avstod store delverdiar av eigedomane våre vederlagsfritt, då Hydalen vart varig verna som landskapsvernområde i 1989. Hydalen er i dag eit av Fylkesmannen sine prioriterte kulturlandskapsområder og reiselivet uttrykker ynskje om å ta verneområda meir i bruk til kommersiell aktivitet. Kommunen må difor ta stilling til kva kompensasjon/avtaleverk vi som grunneigarar skal kunne krevje, dersom vårt areal skal takast i bruk til andre formål enn tradisjonell landbruksdrift slik skjøtselsplana for landskapsvernområdet legg opp til. Eg kjenner til at revidering av skjøtselsplana er på gang, men her må kommunen vera ein pådrivar for å koma i mål med arbeidet. Som grunneigarar treng vi avklarte retningslinjer for å kunne forvalte eigedomane våre til eige og bygda sitt beste. 

Hemsedal og Gol bonde- og småbrukarlag

Tilføyelse under punkt ”Tiltak” side 9 underpunkt 9: 
Ved investeringar for å holde oppe drifta på garden knytt til ombygging, utviding og nybygging av landbruksbygg og bygg for tilleggsnæringar må det gjevast høve til å finansiere dette gjennom sal av tomter.

Fjerne følgende setning i punktet: 

 Eit vilkår for frådeling er at Innovasjon  Norge har gjeve tilskot og/eller rentestønad til tiltaket.
Erstattes med følgende: 

Det er eit vilkår at det kan dokumenterast at tiltaket gjev ei drift med overskot, t.d. ved driftsplan eller andre eksterne kontroll-instanser.
 

Punkt 10 endrast til: 

Nytt underpunkt under ”Driftsbyggningar som ikkje lengre blir brukt til tradisjonelt Landbruk kan nyttast til”:
                        -kultur, undervisning og arrangement.

 

Under punktet MÅL underpunkt 10.

Arbeide for at dei nasjonale måla for økologisk landbruk blir oppfyldt.
 

Avsnitt 2 i kapittel 3 Hemsedalslandbruk resonerar dårleg med både Mål i Landbruksplanen, folkeopinionen og dei politiske signalane som verdset familiebruket som bærebjelke i norsk landbruk. Samtidig som Staten omdirigerar midlar til miljø, kulturlandskap og tilleggsnæringer.  Andre setning endrast til:

Framtidsretta gardsbruk er prega av låge driftskostnadar, profesjonell drift og meir samarbeid.
 3. setning i same avsnittet strykast.

 

Dei siste to setningane i dette avsnittet forvirrar; me forstår det slik at om reknskapsføraren lager ein driftsplan for ein driftseining så er leid areal inkludert - dermed blir driftseiningane større og færre i Hemsedal. Me ser ein forskjell på driftseining og gardseining eller eigedom. Nøkkelordet er drift. I dette tilfellet set me spørsmålsteikn.

Fylkesmannen i Buskrud, landbruksavdelinga

Fylkesmannen roser kommunen som gjør landbruksplanen oppatert, noko som sørgjer for at planen vert eit godt innspel i kommuneplanarbeidet og i einskilde saker.

Dei understrekar tiltak 7 om jordvern som byggar opp under den nasjonale målsettinga om mindre omdisponering av dyrka mark.

Når det gjeld tiltak 9 stillar dei spørsmål ved vilkåret for frådeling av tomter ved utbygging av landbrukseigedom.  Det er avkastninga av bruket eller samfunnsinteressar som skal vekstleggast.

Dei registrerar at skogbruksplana og beitebruksplana ikkje skal vera ein del av landbruksplanen.  Når det gjeld skog ser dei at kommunen har ei utfordring med planting.  Dei oppmodar kommunen med å ta tak i dette.

Fylkesmannen saknar kartdelen som skal vera vedlegg til planen.

Forhold til overordna plan:

Landbruket er den nest største næringa i Hemsedal, sett i høve til inntekt og sysselsette.

Kommuneplana har føringar på at landbruket framleis skal vere ei viktig næring i Hemsedal.

Plana har status som sektorplan. Det vil seie at ho skal sjåast i samanheng med dei kommunale planprosessar etter plan- og bygninglova og følgjeleg gje innspel til kommunplanarbeidet om arealvurdering, politisk prioritering, bruk av verkemiddek osb. I 2007 skal kommuneplna reviderast, og derfor vil landbruksplana sin tekstdel på mål og tiltak, gi eit grunnlag for arbeidet med tekstdelen til kommuneplan. Tiltak må synleggjerast i handlingsprogram og budsjett. Det er viktig at vurderingane av areal i landbruksplan, gir signal om arealdisponeringa i kommuneplanen. Landbruksplana er ikkje rettsleg bindande slik som kommuneplanen sin arealdel, og reguleringsplaner.

Miljøkonsekvensar:

Eit aktivt landbruk er viktig for å ta vare på kulturlandskapet og for å sikre bruk av utmarka.  Plana legg opp til at kulturlandskapet skal haldast i hevd og at landbruket skal kunne utviklast vidare.

Økonomiske konsekvensar:

Landbruksplanen i Hemsedal vil føre til kostnadar i form av eigeninnsats frå kommunen.

Ein del av tiltaka må det settast av midlar i budsjettet, dersom ein skal få desse gjennomført.

Det er satt av kr 85 000,- til dekking av godtgjersle til arbeidsgruppa, trykking av plana og andre påløpande mindre kostnader.

Vurdering:

Hallingdal Skogeigarlag

· Eg ser at forordet ikkje har vore retta før plana vart sendt på høyring.  Det har heile tida vore meininga at skogbruket skal vera ein del av denne revideringa.  Sist landbruksplana var oppe til handsaming kom skogbruket med så seint i prosessen at vi valte å legge denne fram som eigen sak i kommunestyret.  Teksten er den same som i den game plana.  Korkje arbeidsgruppa eller administrasjonen har fått med seg dette i arbeidet så langt.  Eg ser det difor som heilt naturleg at dette vert retta opp i landbruksplana før handsaming i kommunestyret.  Grunnen til dette er at er ”Oversiktsplan for skogbruket 2006” låg ved høyringsutkastet til landbruksplana.

· Skogbruket bør heilt klart inn i samandraget.  Administrasjonen har laga ein tekst, som vi føreslår å legge inn i samandraget:

Skogen i Hemsedal

Status

Skogen i Hemsedal strekker seg sør-aust frå Granheim og Eikredammen ved 560 moh til nord-vest i Venås beliggende fra 700 moh og opp til 950 moh.  Rv52 delar skogen.

Den produktive skogen er på 53 000 daa der 55% er middels bonitet og 45% låg bonitet.  Vestsida er prega av granskog og til tider bra sådan, men også einskilde belte med vassjuk mark og råte befengt sand holdig jord. På nordsida, eller bergasida som man kallar det på folkemunne, er det furua som dominerar. Dette gjeld spesielt strekningen Granheim – Ulsåk.  Etter dette tek blandingsskogen over. I Hemsedal er det om lag 200 skogeigarar. Dette tilsier eit gjennomsnitt på omkring 250 daa.  Det er vanleg at kvar skogeigar har minimum 5 – 6 avlange smale teiger som ligg veldig spreidt rundt omkring i Hemsedal. Dette er den største utfordringa for å drive eit aktivt skogbruk.

Verdiskapning:

Skog og skogbruket i Hemsedal har, vurdert ut frå dei marginale tilhøva for slogen, hatt og har ein rolle enten som:

1. Sikker tilleggsnæring til jordbruket. Saman med jordbruket har skogen gjennom skiftande tider vore bjærebelken i mange familiar sin økonomi enten ved sal av tømmer eller ved å ta han i bruk sjølv til bruk på garden. 

2. Sysselseting nå ca 4 årsverk. 

3. Miljø og levestad for planter og dyr, for jakt og anna friluftsliv.

4. Klimatisk, særleg i forhold til vind, frost og errosjon.

5. Estetisk, som landskapselement og viktig del av bygda sitt vanlege preg.

Dette er alle faktorar som er med på å skape verdiar for den einskilde skogeigar og folk flest.

Utviklingstrekk:

Skogeigaren i Hemsedal har vore flink til å plante og forynge skogen som har vore hogd.  På grunn av dåreige prisar og rammebetingelsar har hogsten vore forsømt. I den siste tida har prisane auka og eit nasjonalt fokus på auka avvirkning hatt ein god effekt på avvirkning dei seinare år. Fokus framover må vera å drive eit aktivt skogbruk gjennom å avvirke, plante, ungskogpleie, tynne og ny avvirking. Ved å sette av nok på skogfondkontoen når det vert avvirka, kan skogeigaren investere i skogeigedomen utan å betale skatt for det.

Skogbruket er for tida i ein positiv flyt med en stort fokus på bruk av bioenergi. Hallingdal, gjennom regionsamarbeidsforumet Hallingskog, har vore med på å få i gang Hallingdal trepellets.  Dette er ein fabrikk som er ein alternativ mottakar av massevirket.

Klimakvoter er eitt anna aktuellt miljøtema kor fokuset bør vera skogens rolle i å binde opp CO2 gjennom planting, auka bruk av tre til virke og brensel som er mye beire enn fossilt brensel. Foredla energi som straum er ein vare det er lite av og bør ikkje nyttast til oppvarming. Samla CO2 -opptak i skogen i Hemsedal er rekna til ca 10 000 tonn CO2. Til kva for pris?

· Skogeigarlaget meinar at det bør settast i gang eit utredningsarbeid, for å sjå på mogleg drifts- og forvaltningssamarbeid mellom fleire skogeigarar.  Eg meinar dette er ein interessant tanke.  Korleis dette arbeidet skal leggast opp er ikkje gjennomtenkt, men eg ser for meg at landbrukskontoret saman med Hallingdal Skogeigarlag vert naturlege aktørar for å sjå på dette.  Hallingskog er ei samaslutning mellom skogbruksforvaltninga i kommunene, Hallingskog og Fylkesmannen i Buskerud.  Kanskje dette er rette fora til å ta opp prblemstillinga?  Alle Hallindalskommunane, kanskje med unntak av Flå, har mange bruk med små teigar.  Dette er eit samarbeid som mange kunne hatt nytte av.  Eg føreslår at administrasjonen får i opppåve å starte opp eit arbeid med dette, og legge fram ei vurdering rundt drifts- og forvaltningssamarbeid mellom fleire skogeigarar.  Dette kan vera eit fellesprosjekt mellom Hallingdalskommunane, der det vert søkt om eksterne midlar.  Dette vert føreslått som nytt tiltak 19.

· Hallingdalskommunane har ein felles tiltaksstrategi for SMIL-midlane.  Dette gjeld både for jord- og skogbruket.  Eg ser at dette kan vera ein del av landbruksplana og vurderar det som naturleg at skog vert teken inn under ”SMIL-ordninga” på side 23.  Eg føreslår følgjande tekst:

Tilskudd til nærings- og miljøtiltak i skogbruket har som føremål at det ut frå lokale prioriteringar og tilpasningar vert stimulert til auka verdiskaping i skogbruket. Tilskot vert gjeve på følgjande område:

· Skogkultur.  Her vert det gjeve 150 kr/daa til ungskogpleie. 50 kr/daa 

marbereiing

· Vegbygging.  Tilskot med inntil 30% av kostnadsoverslag

· Miljøtiltak i skog.  Tilskot med inntil 30% av kostnadsoverslag

· Skogsdrift med taubane og hest 

· Prosjekt for å utvikle skogbruket lokalt/regionalt

Hemsedal Senterparti

Pkt. 2
Eg ser fordelen ved å nytte eksisterande organisasjoner i staden for å opprette nye.

Pkt. 5
Denne setningen kan godt endrast, men eg ser det som viktig at dei kommunale bygga vert oppvarma med bibrensel.  Punkt 5 vert føreslått slik: Stimulere, og arbeide aktivt for auka bruk av biobrensel.  Kommunen skal arbeide for at kommunehuset, andre kommunale bygg og gardsbruka nyttar ved eller anna biobrensel til oppvarming.

Pkt. 6
I dette punktet meiner eg at det kan stå slik det står i framlegget frå arbeidsgruppa. Grunnen er at det seier det same.

Pkt. 9
Eg er samd i å ta ut vilkåret i dette punktet.

Pkt. 15
Eg er samnd at ”også” vert teke inn.

Inger Hulbak

Samandraget: I eit samandrag skal det ikkje vera detaljert omtale spesielle punkt.  Dette skal vera ein kort gjennomgang av plana.  Bu- og driveplikt er nemnt i samandraget og seinare i plana.  Frådeling er nemnt seinare i plana.  Eg meinar det som er skrevet dekkar opp det som er naudsynt.

Arealdisponering: Utmarsknæringar er ein del av plana.  Eg er samd i at vi kan ta inn eit nytt tiltak som går på dette. Framlegg til nytt tiltak 20:  Det skal vera mogleg å utvikle utmarksnæringar.  Eitt avtalegrunnlag for bruk av privat grunn til ulike reiselivsføremål skal utarbeidast.

Kulturlandskapet: Gjerdehald er ein del av beitebruksplana.  Det er eit mål om at også denne skal reviderast med det første.  Eg meinar at vi ikkje kan ta mål av oss å ta vare på alt kulturlandskap.  På grunn av at drifta må vera rasjonell og at det vert mindre beitedyr vil noko areal vekse att. Vi må difor prioritere kva for områder som skal haldast i hevd.  Det er gjort gjennom denne plana og tilskotsordninga SMIL.  Biologisk mangfald er også registrert i kommunen.  Dette er også med på å prioritere ulike områder.  Eg ser at det kan vera aktuelt med aktivt stell av ulike områder og at dette må det arbeidast aktivt med framover.  Likevel ser eg ikkje at vi kan vera konkrete nok i denne revisjonen av plana.

Pkt 10 side 9: Eg vil ikkje gå inn for å endre dette.  Arbeidsgruppa var klar på at dei ville ha med dette punktet og eg ser at det er gode grunnar for det.

Tabell 5 side 13: Her er det mogleg å gjera meir ut av tala, men på grunn av ressurssituasjonen har vi valt å gjera det på den enkle måten.

Pkt. 3.11 side 25: Her er det ikkje meint at skogeigarane er passive, men at bare 1/3 av dei driv jordbruk i slik omfang at dei mottek produksjonstilskot.  Ved å sette inn ”jordbrukarar” løysar ein dette.

Pkt. 3.13 side 26: Eg ser ikkje heilt at det er naudsynt.  Tala gjeld for denne planperioden.

Pkt. 7: Eg ser ikkje at denne plana skal ta for seg Hydalen meir spseielt enn det allereie er gjort.  I dag er Hydalen eit av spesialområda i SMIL ordninga.  Styret for Hydalen landskapsvernområde har mye dei skulle ha sagt om utviklinga av området.  Hemsedal kommune har ein frå administrasjonen i dette styret, fagkonsulent Ingebjørg Kristiansen.  Det er Fylkesmannen som forvaltar området og det er difor naturleg at dei styrer prosessen med revidering av skjøtselsplana.  Kommunen sin representant kan sjølvsagt prøve å få prosessen til å gå raskare.  Ei av utfordringane i Hydalen er at dette er sameige.  Da er det ikkje slik at ein grunneigar kan legge ned veto på kva som skal skje/ikkje skje.  Normalt er det fleirtalet som bestemmer kva for aktivitetar som kan gjennomførast, i samarbeid med styret for Hydalen landskapvernområde og Fylkesmannen.

Pkt. 8.5 side 38: Eg føreslår at setningen omt at landbruket får godgjersle for å halde friareal vert teken ut.

Hemsedal og Gol bonde- og småbrukarlag

Pkt 9 side 9: Eg er samd i at ein kan ta inn bygg for tilleggsnæringar også og det føreslåtte vilkåret.

Pkt. 10. Eg ser at dette punktet kan takast inn i plana sjølv om det står at eksempla ikkje er uttømmande.

Under Mål pkt 10: Eg er samd i at dette skulle ha vore eit av måla til Hemsedal kommune. Arbeidsgruppa har ikkje ønskja å seie noko om det i sitt framlegg.  Difor ser eg det ikkje som riktig at eg rår til ei endring her.  Eg vil likevel rå politikarane om å gjera eit framlegg om dette i møtet.

Kap 3, avsnitt 2: Dette er det arbeidsgruppa som har lagt inn i sitt framlegg.  Det er riktig at familiebruket skal meir fram.  Eg meiner at dette i tilfelle må kome som framlegg i møtet.

Det siste som er skrevet inn forstår eg ikkje.  Eg finn ikkje noko om dette i det avsnittet som det er referert til.

Fylkesmannen i Buskrud, landbruksavdelinga

Tiltak 9.  Dette har vore teke opp av andre på høyringsrunden.  Vilkåret er føreslått endra.

Når det gjelder planting og ungskogpleie er det organisert arbeid i Hallingdal på dette.

Kartet dei saknar som vedlegg til plana skal vera med.  Grunnen til at det ikkje var med på høyringsrunden er at det ikkje er endringar frå den gamle planen.

Rådmannen si tilråding:

Hovudutval for Plan og Ressurs rår kommunestyret å gjera følgjande vedtak:

Landbruksplana vert vedteken som ei sektorplan til kommuneplana, med følgjande endringar:

1. Forordet vert endra som nemt under vurderinga

2. Samandraget vert endra som nemt under vurderinga

3. Det vert teke inn eit nytt tiltak 19:  Det bør settast i gang eit utredningsarbeid, for å sjå på mogleg drifts- og forvaltningssamarbeid mellom fleire skogeigarar.

4. Skog vert teke inn under SMIL-ordninga på side 23 slik det er nemt under vurderinga.

5. Nemnda for Utmarksbruk vert prosjektgruppa under Tiltak 2.

6. Tiltak 5 vert endra som nemt under vurderinga

7. Tiltak 9 vert endra slik: Ved investeringar på garden, knytt til ombygging, utviding og utbygging av landbruksbygg og bygg for tilleggsnæring, må det gjevast høve til å finansiere dette gjennom sal av tomt. Det må ligge føre eit positivt politisk vedtak om at når tiltaket er ferdigstilt, kan det gjevast løyve til frådeling.  Vilkår for frådeling er at det skal dokumenterast at tiltaket gjev ei drift med overskot, t.d. ved driftsplan eller andre eksterne kontrollinstansar.

8. ”Også” vert teke inn i Tiltak 15

9. ”jordbrukarar” vert sett inn i pkt. 3.11 side 25.

10. Setningen om at landbruket får godgjersle for å halde friareal vert teken ut i pkt. 8.5 side 38.

Handsaming/vedtak i Hovudutval Plan og Ressurs  den 26.04.2007 sak 47/07

Handsaming:

Håvard Venås framlegg til vedtak:

Saka vert utsett for å vurdere kva status planen skal ha.

Framlegget frå Håvard Venås samrøystes vedteke.

Vedtak:

Saka vert utsett for å vurdere kva status planen skal ha.

Hemsedal kommune

Sakshandsaming


Saknr .:
61/07


Arkivsaksnr: 07/58



Arkivkode:
PLAN 37

Saksbehandler: Johannes-Henrik Myrmel

___________________________________________________________________________

Saksnummer
Utvalg
Møtedato


PS 54/07
Hovudutval Plan og Ressurs 
26.04.2007 

PS 61/07
Hovudutval Plan og Ressurs 
24.05.2007 

___________________________________________________________________________

REGULERINGSPLAN FOR SOLSIDEN I GRØNDALEN

Saka blir avgjort av:

Hovudutval Plan og Ressurs.

Vedlegg:

Reguleringsplan for Solsiden – Grøndalen med føresegner og skildring, datert 29.01.2007 (07/58-4).

Dokument i saka:

Hemsedal Skisenter, datert 11.01.2007 (07/58-2)

Buskerud fylkeskommune, Utviklingsavdelinga, datert 22.01.2007 (07/58-3).

E-post frå Grøndalen Utvikling AS, datert 16.04.2007 (07/58-6).

Saksopplysningar:

Saka gjeld endring av Reguleringsplan for Solsiden – Grøndalen etter § 28-1 nr 1 i plan- og bygningslova. Justert plan er utarbeidd av Prevista AS for Grøndalen Utvikling AS. Gjeldande plan blei vedtatt av Hemsedal kommunestyre den 29.06.2006 i sak 37/06 og endra som mindre vesentleg endring av Hovudutval Plan og Ressurs den 19.10.2006 i sak 103/06.

Bakgrunnen for ynskje om endring av vedtatt plan er eit ynskje om å tilpasse utbygginga til marknadssituasjonen. Dei viser i den samanheng til at utleigeleilegheitene innanfor området L1 er ”tunge” å selje. Ynskje om endring av arealbruken i L1-området grunnar dei i avstand til Hemsedal Skisenter, samt sikre arbeidsplassar i Grøndalen. Samtidig understrekar utbyggjar at dei ynskjer å legge til rette for at eigarane av leilegheiter kan drive frivillig utleige.

Areala innanfor planområdet er regulert til byggeområde for fritid og turist, landbruk, offentleg trafikkområde, fareområde, spesialområde og fellesområde.

Dersom revidert plan blir vedtatt medfører revisjonen ei oppheving av gjeldande plan i samsvar med § 28-1 i plan- og bygningslova.

Det er føreslått følgjande endringar av vedtatt plan:

· Området L1 endra frå turistbedrift/utleigeleilegheiter til fritidsbebyggelse

· Området L2 endra frå turistbedrift/utleigeleilegheiter til kombinert formål Turistbedrift/fritidsbebyggelse.

· Gul støysone er teikna inn på plankartet.

· Rekkjefølgjeføresegnene er endra slik at områda H1 – H15 kan byggjast ut uavhenging av utbygginga i L1.

· Innarbeiding av føresegner i forhold til gul støysone.

· Opna for oppføring av ark på fritidsbygga.

I tillegg mottok kommunen e-post frå Grøndalen Utvikling AS den 16.04.2007, der dei ba om at tomtegrensene for tomtene/eigedommane gnr 82, bnr 91, 105, 108, 113, 117 og tomt T-26 blir justert.

For nærmare gjennomgang av dei ynskte endringane viser ein til vedlagte dokument i saka.

Den 18.01.2007 i sak 15/07 handsama Hovudutval Plan og Ressurs søknad om dispensasjon for oppføring av fritidsbygg innanfor området L1. Utvalet gav løyve til oppføring av bygg A og B som fritidsbygg. Grunngjevinga var at dispensasjonen var med å oppfylle intensjonane i plana.

Merknader til oppstart av planarbeidet

Til varsel om oppstart av arbeidet med endring av plana har regulant mottatt 2 merknader. Nedanfor følgjer ei kort oppsummering av merknadene.

Hemsedal Skisenter

Hemsedal Skisenter ber som operatør av skianlegget i Grøndalen om å bli varsla når plana blir lagt ut til offentleg ettersyn.

Buskerud fylkeskommune, Utviklingsavdelinga

Utviklingsavdelinga frårår den føreslåtte endringa og rår til at områda L1 og L2 blir utvikla i samsvar med gjeldande plan.

Forhold til overordna plan:

Areala er avsett til alpinområde og turistverksemd i kommuneplana vedtatt av kommunestyret den 08.03.2007 i sak 16/07.

Miljøkonsekvensar:

Endringane medfører ikkje vesentlege nye natur og miljøverknader.

Økonomiske konsekvensar:

Er ikkje vurdert.

Vurdering:

Gjennom planframlegget er det gjort greie for bakgrunn og formålet med revisjonen av plana. Dei prinsipielle spørsmåla i denne saka er relatert til endring av arealbruk i områda L1 og L2 frå turist- til fritidsformål, samt rekkjefølgjeføresegnene som skal sikre ei parallell utbygging av fritidstomtene og L1-området. 

Gjennom handsaminga av planframlegget var det ein politisk diskusjon i forhold fordelinga mellom turist- og fritidsareal, dvs. såkalla ”varme og kalde senger”. Området L1, L2 og S2 er i kommuneplana avsett til turistverksemd. Areala L1, L2 og S1 har ei sentral lokalisering i forhold til både alpinanlegget og golfanlegget. Ynskje om endring er grunna i marknadssituasjonen.

Vidare foreslår Grøndalen Utvikling AS at rekkjefølgjeføresegna som sikrar ei parallell utvikling av turist- og fritidstomtene tatt ut av planframlegget. Dette var eit punkt som blei innarbeidd i plana gjennom handsaminga. Formålet var å sikre ei parallell utbygging av turistområdet og fritidstomtene

Formålet med ark er å kunne sleppe inn meir lys i fritidsbygg med to einingar.

Føresegna om støy har ikkje noko praktisk betyding i forhold til den fastsette arealbruken i gul støysone.

Endringa av tomtegrensene i byggeområda for fritidsbygg er ut frå dei opplysningane som ligg føre ikkje vesentlege for gjennomføringa av plana.

Konklusjon:
Rådmannen har i tilrådinga lagt avgjerande vekt på arealbruken i kommuneplana, og rår til at planframlegget blir avvist.

Rådmannen si tilråding:

Hovudutval Plan og Ressurs fremmar ikkje Reguleringsplan for Solsiden – Grøndalen (datert 29.01.2007), og avviser framlegget i samsvar med § 30 andre leidd i plan- og bygningslova.

Regulant kan i samsvar med § 30 andre leidd i plan- og bygningslova krevje at planframlegget blir lagt fram for kommunestyret.

Hemsedal kommune

Sakshandsaming


Saknr .:
62/07


Arkivsaksnr: 06/119



Arkivkode:
PLAN 6

Saksbehandler: Johannes-Henrik Myrmel

___________________________________________________________________________

Saksnummer
Utvalg
Møtedato


PS 35/07
Hovudutval Plan og Ressurs 
22.03.2007 

PS 62/07
Hovudutval Plan og Ressurs 
24.05.2007 

___________________________________________________________________________

REGULERINGSPLAN FOR TOTTESKOGEN II

Saka blir avgjort av:

Hovudutval Plan og Ressurs.

Vedlegg:

Reguleringsplan for Totteskogen II, mai 07 (06/119-17 og 18).

Trafikkvurdering, Rambøll Norge AS, datert 19.04.2007 (06/119-17 og 18).

Støyvurdering, Miljøakustikk AS, datert 30.04.2007 (06/119-17 og 18).

Justerte planføresegner, datert 14.05.2007.

Dokument i saka:

Brev frå Hemsedal kommune til vegstyresmaktene, datert 06.03.2007 (06/133-33).

Saksopplysningar:

Saka gjeld handsaming av Reguleringsplan for Totteskogen II etter § 27-1 i plan- og bygningslova, dvs. vurdering om planframlegget skal leggjast ut til offentleg ettersyn.

Planspørsmålet blei handsama av både planutvalet og kommunestyret i 2005. I tillegg blei planframlegget fremja etter § 30 i plan- og bygningslova den 22.03.2007 i sak 35/07.

Formålet med saka er å:

1. gjere vegval på bakgrunn av dei vurderingane/supplerande opplysningane som regulant har lagt fram, og 

2. gjennomgang av justeringane som er gjort med utgangspunkt i prosessvedtaket i sak 35/07.

For gjennomgang av justert plan viser ein til vedlagt planframlegg med planføresegner og planskildring.

Den 22.03.2007 i sak 35/07 blei det gjort følgjande vedtak:

Hovudutval Plan og Ressurs har ut frå dei opplysningane som ligg føre funne at planområdet ikkje skal konsekvensutredast etter forskrifta om konsekvensutredningar.

Hovudutval Plan og Ressurs finn at planframlegget er i samsvar med dei prinsippa som blei trekt opp gjennom handsaminga av planførespurnaden, og fremjar planframlegget etter § 30 i plan- og bygningslova.

Før plana blir lagt ut til offentleg ettersyn etter § 27-1 i plan- og bygningslova, må:

· verknadene for krysset mellom Rv 52 og Skiheisvegen vurderast,

· verknaden på Rv 52 mellom skisenteret og Trøim vurderast, og

· verknadene av avbøtande tiltak, herunder òg behov for rekkjefølgjeføresegner for å sikre ei etappevis utvikling av det sekundære vegsystemet mellom skisenteret og Trøim vurderast.

I tillegg må plana og planføresegnene justerast på bakgrunn av det som kjem fram gjennom vurderinga. Det skal gjennom planføresegnene opnast for samtidsarkitektur innanfor området H7. Grad av utnytting innanfor området H7 skal vurderast styrast ut frå T-BYA. Formålet er å unngå spekulering i 189-høgder. Det vil gjennom den vidare handsaminga bli sett nærmare på om ein skal avgrense moglegheitene for oppføring av anneks. Byggeområde HB/SM skal regulerast som byggeområde turistområde (100-% næring).

Energisituasjonen inneber at regulant bør vurdere endergibehovet og moglegheitene for utnytting av alternativ energi innanfor planområdet.

Utvalet ønskjer saka opp til ny handsaming i neste møte.  Utbyggar må da ha levert revidert planframlegg i tråd med vedtaket innan 10. april.

I avsnitt fire i ovannemnde vedtak går det fram at: ”I tillegg må plana og planføresegnene justerast på bakgrunn av det som kjem fram gjennom vurderinga.”
Sakshandsamar legg til grunn at følgjande er meint med ovannemnde:

1. Avklaring av kor mykje som kan takast ut og uttaksdjupne i det mellombelse masseuttaket

2. Tidsavgrensing av drifta i det mellombelse masseuttaket

3. Støyvurdering

4. Flaum

5. Det regulerte landbruksområdet blir endra til spesialområde – friluftsområde

6. Skiløypa skal illustrerast på sin slik måte at det er klart kva som er det underliggande arealbruksformålet

7. Planføresegnene skal kvalitetssikrast slik at dei ligg innanfor rammene i § 26 i plan- og bygningslova

8. Rekkefølgjeføresegnene i kommuneplana

Supplerande opplysningar

Det ligg no føre ei revidert trafikkvurdering og ei støyvurdering. I tillegg er deler av innhaldet i brev frå kommunen til vegstyresmaktene oppsummert nedanfor.

Trafikkvurdering, Rambøll Norge AS

I vurderinga er det lagt til grunn ein sokalla ”topp 10-dag”, dvs. ein situasjon som sannsynlegvis berre oppstår 10 dagar pr år. I tillegg til dagens situasjon er det tatt omsyn til ei full utbygging i Hemsedal Fjellandsby og Storelia.

Av vurderinga går det fram at utbygginga i Totteskogen på ein ”topp 10-dag” sannsynlegvis vil medføre ei auke i trafikken på Skiheisvegen med ca 30 prosent i forhold til trafikken i dag.

Verknadene er at noverande Holdekryss ikkje vil ha kapasitet til å avvikle trafikken med den planlagde utbygginga i området. Det er sett på kapasiteten dersom krysset blir utbetra med venstresvingfelt frå Trøim og frå skisenteret. Løysinga inneber at det må etablerast tre felt på brua over Heimsil. Sjølv med denne utbetringa er det konkludert med at ein kan nå kapasitetsgrensa i krysset med ei full utbygging. Det er og vurdert eit alternativ med etablering av rundkøyring. Løysinga gjev betre kapasitet i krysset, men ein nærmar seg kapasitetsgrensa om ettermiddagen med utbygging av alle tiltaka.

Etablering av lokalveg mellom skisenteret og Trøim på sørsida av Heimsil vil ut frå dei føresetnadene som er lagt til grunn innebere at utbetringa av krysset kan utsettast.

Vidare går det fram at dersom lokalvegen ikkje blir bygd, medfører utbygginga ei vesentleg trafikkauke på strekka mellom skisenteret og Trøim. Auka vil sannsynlegvis ikkje vere kritisk m.o.t. kapasitet, men kan ha uheldige effektar i forhold til miljø, ulykker og redusere framkomma for gjennomgangstrafikken.

I sentrum vil trafikkauka forsterke utfordringane m.o.t. kødanning og forseinkingar. Det er konkludert med at lokalvegen truleg vil av ha positiv effekt i forhold til utfordringane i Trøim.

Gjennom vurderinga av lokalvegen er det føresett:

1. Etablering av lokalveg frå skisenteret til Trøim som er knytt til Rv 52 i planlagt rundkøyring vest for Trøim, samt etablering av parkeringsplass på Øya.

2. Forlenging av lokalvegen til Fv 233.

Avslutningsvis blir det peikt på at etablering av lokalveg vil vere eit positivt tiltak både i forhold til beredskap og destinasjonsutvikling.

Støyvurdering, Miljøakustikk AS

Vegtrafikkstøyen er vurdert i samsvar med Rundskriv T-1442 frå Miljøverndepartementet. Gul- og raud støysone er berekna. Vurderinga viser at det er behov for avbøtande tiltak i vest. Dei oppførte bygga i vest ligg utanfor planområdet. Tilfredstillande støytilhøve utomhus for desse bygga oppnår ein med støyskjerming.

Brev til Statens vegvesen

I fyrste avsnitt skriv ordføraren, vedr. rekkjefølgjeføresegnene i reiselivsområda ved Hemsedal Skisenter, bl.a. at:

”Hemsedal kommune og utbyggjarane aksepterer at me ikkje nådde fram med eit avtaleverk der sikra gjennomført vart brukt i staden for gjennomført. Me føreheld oss til dette”.

Vidare går det av tredje avsnitt i same brevet fram at:

”Hemsedal kommune set i gang arbeidet med felles flatereguleringsplan for området Hemsedal Fjellandsby, Storelia 2 og Totteskogen så radt reguleringsplana for Totteskogen er vedteken, antakeleg på slutten av dette året. Dette for å få samordna reguleringsvedtekter og rekkefylgjeføresegner for desse 3 områda som har eit felles infrastrukturansvar.”

Forhold til overordna plan:

Sjå sak 35/07, handsama den 22.03.2007.

Miljøkonsekvensar:

Sjå sak 35/07, handsama den 22.03.2007.

Økonomiske konsekvensar:

Sjå sak 35/07, handsama den 22.03.2007.

Vurdering:

Vurderinga er avgrensa til dei punkta som blei påpeikt gjennom handsaminga av sak 35/07, den 22.03.2007.

Rekkjefølgjeføresegnene i kommuneplana er ikkje innarbeidd i planføresegnene. Sakshandsamar har tatt inn desse føresegnene i dei justerte føresegnene. Føresegnene er innarbeidd i samsvar med dei føresetnadene som blei trekt opp i vurderinga til sak 35/07.

I prosessvedtaket som blei gjort av utvalet i sak 35/07, ba kommunen om at dei trafikale verknadene samt at eventuelle avbøtande tiltak blei vurdert. Vurderinga av verknadene og dei avbøtande tiltaka er oppsummert under saksopplysningane. Vurderinga avklarar at det må gjennomførast tiltak. Det er uklart om både krysset mellom Rv 52 og Skiheisvegen må utbetrast og om det må etablerast lokalveg, eller om ein kan avgrense seg til eit av tiltaka. I tillegg er det foreslått ei anna etappevis utvikling av lokalvegen enn den som er skissert i kommuneplana. Verknaden av den skisserte løysinga i kommuneplana er ikkje vurdert. 

Ordføraren har i brev til vegstyresmaktene gitt til kjenne at kommunen skal utarbeide flatereguleringsplan som omfattar dei regulerte reiselivsområda ved skisenteret når denne plana er vedtatt. Formålet med flatereguleringsplana er å koordinere rekkjefølgjeføresegnene innanfor reiselivsområda. Eit alternativ er å ikkje gå nærmare inn i ei vurdering av rekkjefølgjetiltak, men utsette det spørsmålet til arbeidet med felles flatereguleringsplan. For å gje til kjenne at lokalvegen er eit alternativ kan tiltaket innarbeidast som eit rekkjefølgjetiltak. Dette er i samsvar med intensjonen i den reviderte kommuneplana om etablering av lokalveg mellom skisenteret og Trøim

Det er innarbeidd føresegner som avgrensar kor mykje stein som kan takast ut av det mellombelse uttaket, driftstid og avgrensing av den daglege drifta. Uttaksdjupna er ikkje avklart. Ut frå dei avgrensingane som er lagt inn i planframlegget synest det ikkje å vere naudsynt å avgrense uttaksdjupna. Uttaket er avgrensa til måndag – fredag mellom 07.00 – 20.00. I andre uttak er det ikkje opna for uttak etter klokka 18.00. Basert på det som går fram i sak 35/07 er uttakstida avgrensa til klokka 18.00 i framlegget til justerte planføresegner.

Det regulerte landbruksområdet er endra til spesialområde – friluftsområde. Illustrasjonen av skiløypa i plana er og endra. Areal til den illustrerte skiløypa bør sikrast gjennom føresegnene til plana. Dette er òg foreslått i dei justerte planføresegnene.

Det er vidare rydda i plana med omsyn til både formål og føresegner. Framleis er det nokre uklarheiter. Ein del av desse har sakshandsamar justert. Tekst som er foreslått tatt ut er ovrestreka, medan ny tekst er understreka. I tillegg har sakshandsamar mottatt framlegg frå byggesak og oppmåling som er innarbeidd i plana.

I planframlegget er det ikkje innarbeidd føresegner i forhold til skitunellen og areal på bakken som er knytt til skitunnelen. Dette jobbar regulant med. Framlegg blir lagt fram i møtet.

Til plana ligg det føre ei støyvurdering. Av vurderinga går det fram at det ikkje er naudsynt å gjennomføre avbøtande tiltak i forhold til bygg innanfor planområdet, men at det må gjennomførast avbøtande tiltak i forhold til to bygg utanfor planområdet. I tillegg femnar gul støysone sannsynlegvis om areal innanfor byggeområdet B1 i Reguleringsplan for Hemsedal Fjellandsby. I reguleringsplana for Hemsedal Fjellandsby er det føresegner om støy. Sakshandsamar har foreslått at det blir tatt inn ei føresegn som sikrar at det i nødvendig grad blir gjennomført avbøtande tiltak.

På tilsvarande måte har sakshandsamar tatt inn føresegner i forhold til flaum.

I området H7 er det opna for samtidsarkitektur. Grad av utnytting blir styrt gjennom BYA. Høgde på bygg er fastsett ut frå enten møne- eller gesimshøgde, der takvinkel er avgjerande for om det skal leggjast til grunn møne eller gesims ved måling av høgde på bygg. Verknadene av føresegnene som opnar for samtidsarkitektur er sakshandsamar usikker på.

Utvalet har gjennom vedtaket som blei gjort i sak 35/07 gitt til kjenne at spørsmålet om anneks skulle vurderast nærmare. Det er eit politisk spørsmål som sakshandsamar ikkje har gått inn på i saka.

Byggeområdet HB/SM er regulert til turist (100 prosent næring).

Regulant har ikkje vurdert energibehovet, men dei la fram ei planføresegn i forhold til utnytting av alternativ energikjelde. Sakshandsamar si vurdering er at føresegna fell utanfor det ein har heimel til å ta inn føresegner om. Bakgrunnen for konklusjonen til sakshandsamar er uttale frå Miljøverndepartementet i Planjuss nr. 1 – 2002. Sakshandsamar si vurdering er at alternativet er å sette av eit areal til fjernvarmeanlegg. I tilgrensande areal til dette planområdet i plana for Hemsedal Fjellandsby er det sett av areal til fjernvarmeanlegg. Dersom det blir etablert eit fjernvarmeanlegg i Hemsedal Fjellandsby, kan kommunen utarbeide ei vedtekt til § 66 a i plan- og bygningslova som inneber at utbygging i Totteskogen må knytte seg til fjernvarmeanlegget. Plikta gjer seg fyrst gjeldande etter at vedtekta er vedtatt.

Kor vidt nedfartsløypa skal regulerast i rekkefølgje som foreslått er eit spørsmål som er avhengig av kva val som blir gjort i forhold til lokalvegen. Gjennom trafikkvurderinga er det ikkje avklart om det må etablerast lokalveg. Likevel peikar vurderinga i retning av etablering av ein lokalveg som blir knytt til Rv 52 i rundkøyring vest for Trøim, samt etablering av parkeringsplass på Øya. Dette opnar for ei løysing der det ikkje er naudsynt med regulering av arealbruken i rekkefølgje som føreslått i planframlegget. I staden regulerar ein areala slik dei primært er vist i reguleringsplana for Totteskogen med ei føresegn som inneber at fram til lokalvegen blir etablert – kan nedfarten og skiløypa krysse det regulerte vegarealet i plan. Plana vil ikkje innebere noko plikt til å trekke nedfarten ned til det regulerte endepunktet. Den kan t.d. avsluttast ovanfor lokalvegen. Når lokalvegen blir forlenga fram til Fv 233 eller nedfarten blir forlenga ned til det regulerte endepunktet skal vegen leggast i kulvert.

Konklusjon:
Rådmannen rår til at planframlegget blir lagt ut til offentleg ettersyn med dei endringane som går fram av tilrådinga, samt føresegner om skitunnelen som blir lagt fram i møtet.

Rådmannen ber utvalet avklare om det skal opnast for oppføring av anneks på fritidstomtene.

Rådmannen si tilråding:

1. Hovudutval Plan og Ressurs legg med heimel i § 27-1 i plan- og bygningslova Reguleringsplan for Totteskogen II (06/119-) ut til offentleg ettersyn med dei endringane i planføresegnene som går fram av justerte føresegner av 15.05.2007.

2. Hemsedal kommune vurderar i samsvar med § 28-1 i plan- og bygningslova å oppheve gjeldande plan, vedtatt den 30.06.2005 i sak 32/05.

Hemsedal kommune

Sakshandsaming


Saknr .:
63/07


Arkivsaksnr: 06/131



Arkivkode:
PLAN 13

Saksbehandler: Johannes-Henrik Myrmel

___________________________________________________________________________

Saksnummer
Utvalg
Møtedato


PS 36/07
Hovudutval Plan og Ressurs 
22.03.2007 

PS 63/07
Hovudutval Plan og Ressurs 
24.05.2007 

___________________________________________________________________________

REGULERINGSPLAN FOR NEDFART FRÅ HEMSEDAL SKISENTER TIL TRØIM

Saka blir avgjort av:

Hovudutval Plan og Ressurs.

Vedlegg:

Reguleringsplan for nedfart frå Hemsedal Skisenter til Trøim, datert 27.10.2006 (tidlegare delt ut).

Kartutsnitt, datert 14.05.2007

Justerte planføresegner, datert 14.05.2007.

Dokument i saka:

Brev frå Hemsedal Skisenter AS, datert 10.04.2007 (06/131-8).

Saksopplysningar:

Saka gjeld handsaming av Reguleringsplan for nedfart frå Hemsedal Skisenter til Trøim etter § 30 og § 27-1 i plan- og bygningslova.

Planframlegget blei lagt fram for Hovudutval Plan og Ressurs i møtet den 22.03.2007 i sak 36/07, der det blei gjort følgjande vedtak:

Hovudutval Plan og Ressurs har ut frå dei opplysningane som ligg føre funne at planområdet ikkje skal konsekvensutredast etter forskrifta om konsekvensutredningar.

Hovudutval Plan og Ressurs utsett saka for å vurdere arealbruken i den nordlege delen av planområdet nærmare, samt sikre at arealbruken i denne plana er samordna med arealbruken i reguleringsplana for ”Totteskogen”.

Eit fleirtal i utvalet ynskjer klargjere at det skal innarbeidast ei planaføresegn i denne plana som sikrar at heis og skliløype tilbake til Hemsedal Skisenter er etablert før nedfaten blir etablert.

Utvalet ønskjer saka opp til ny handsaming i neste møte.  Utbyggar må da ha levert revidert planframlegg i tråd med vedtaket innan 10. april.

For nærmare gjennomgang av saka viser ein til saksframlegget som var grunnlaget for handsaminga den 22.03.2007, samt planframlegget med planføresegner og planbeskriving.

I brev av 10.04.2007 ber Hemsedal Skisenter AS om meir tid for justering av planframlegget. Samtidig viser dei til at dei tar kontakt med kommunen for å få avklart nokre spørsmål vedr. vedtaket i sak 36/07.

Forhold til overordna plan:

Sjå sak 36/07, handsama den 22.03.2007.

Miljøkonsekvensar:

Sjå sak 36/07, handsama den 22.03.2007.

Økonomiske konsekvensar:

Sjå sak 36/07, handsama den 22.03.2007.

Vurdering:

Hovudutval Plan og Ressurs utsette saka den 22.03.2007. Intensjonen var å sikre ei samordning av dette planframlegget med reguleringsplana for Totteskogen.

Slik det går fram i saksframlegget til reguleringsplana for Totteskogen, gjer ikkje dei supplerande opplysningane klare føringar i forhold til kva avbøtande tiltak som bør veljast. På den andre sida viser trafikkvurderinga at det kan bli kapasitetsutfordringar i krysset mellom Rv 52 og Skiheisvegen sjølv etter at krysset er utbetra. Det avbøtande tiltaket som er skissert i vegutredninga er etablering av ein lokalveg som blir utvikla i to fasar. Fyrste fase omfattar etablering av lokalveg mellom skisenteret og Trøim som er knytt til Rv 52 ved rundkøyringa vest for Trøim, samt etablering av parkeringsplass på noverande campingplassen på Øya. Fase to omfattar ei forlenging av lokalivegen til Fv 233.

Alternativet er delvis i samsvar med alternativet som blei skissert i sak 36/07, og omfattar:

· regulere vegsystema og alpinområda slik dei er regulert i reguleringsplana for Totteskogen, samt

· regulere arealbruken for den mellombelse tilkomsten frå Fv 233 i rekkjefølgje.

Ovannemnde inneber i praksis at det blir etablert veg forbi Bruhaug Camping i fase I, medan den blir gangveg når fylkesvegen blir forlenga frå tilkomsten til bustadfeltet på Trøim sør og fram til lokalvegen på sørsida av Heimsil. Verknaden vil vere at nedfarten om ynskjeleg kan trekkast heilt ned til endepunktet i fyrste fase. Når vegen blir forlenga fram til Fv 233 må det etablerast kulvert for vegen dersom skiløypa skal gå ned til det regulerte endepunktet.

I planframlegget er det regulert eit større landbruksområde. Sett i forhold til bruken, tilgrensande arealbruk i vest og dei interessene som gjer seg gjeldande i området synest det meir naturleg å regulere arealet som spesialområde – friluftsområde. Det heng saman med at arealbrukskategorien spesialområde – friluftsområde skal brukast for store samanhengande områder utanfor tettstader som er brukt eller skal brukast av allmenta til friluftsliv, og der friluftsinteressene er eller vil vere meir tungtvegande enn landbruks- og skobruksinteressene. Friluftsområdet kan brukast på vanleg måte som landbruksområde. Val av formål vil heller ikkje påverke eventuell framtidig arealbruk.

Rekkjefølgjeføresegna i kommuneplana som skal sikre etablering av gangveg til Trøim frå nedfarten er ikkje innarbeidd i plana. Planføresegn som sikrar etablering av gangveg er innarbeidd i rådmannen sitt framlegg til justerte planføresegner. Vidare er det utarbeidd ei rekkefølgjeføresegn som sikrar etablering av skliløype og heis tilbake til skisenteret før nedfarten blir etablert.

Sakshandsamar har gått gjennom planføresegnene og utarbeidd eit framlegg som ligg innanfor heimelsgrunnlaget i § 26 i plan- og bygningslova.

Konklusjon:
Rådmannen har i tilrådinga lagt avgjerande vekt på dei supplerande opplysningane som er lagt fram i forhold til trafikk i reguleringsplana for Totteskogen. Formålet er å sikre ei samordning av arealbruken. Samtidig ser rådmannen at det med fordel kunne vore sett på fleire kombinasjonar av avbøtande tiltak. Det ville gjeve eit breiare vedtaksgrunnlag. Det uheldige ved den føreslåtte løysinga er at den ikkje er i samsvar med strategien i kommuneplana. På den andre sida synest løysinga å ta omsyn til dei trafikale utfordringane på ein tilfredstillande måte.

Rådmannen si tilråding:

A) Hovudutval Plan og Ressurs legg med heimel i § 27-1 i plan- og bygningslova Reguleringsplan for nedfart frå Hemsedal Skisenter til Trøim (datert 27.10.2006) ut til offentleg ettersyn med følgjande endringar:

1. Den nordlege delen av planområdet blir regulert slik det er regulert i Reguleringsplan for Totteskogen II (sjå vedlagt kartutsnitt, datert 14.05.2007).

2. Det regulerte landbruksområdet blir endra til spesialområde – friluftsområde.

3. Justerte planføresegner, datert 14.05.2007.

Hemsedal kommune

Sakshandsaming


Saknr .:
64/07


Arkivsaksnr: 07/513



Arkivkode:
GNR 51/13

Saksbehandler: Harald Huse

___________________________________________________________________________

Saksnummer
Utvalg
Møtedato


PS 64/07
Hovudutval Plan og Ressurs 
24.05.2007 

___________________________________________________________________________

51/13 - TILBYGG HUSO FJELLGARD

- TORBJØRN RUSTBERGGARD
Saka blir avgjort av:

Hovudutval Plan og Ressurs

Vedlegg:

Kartutsnitt, teikningar

Dokument i saka:

17.04.2007   51/13 - BYGGEMELDING HUSO FJELLGARD 

26.04.2007   51/13  SVAR FRÅ FYLKESMANNEN - TILBYGG STØLSSTUGU HUSO- HÅKON EVENSTAD 

Saksopplysningar:

I 1996 er det gitt løyve til gjenoppbygging av nedbrent stølsbu med tilbygg. Bygget blir i dag brukt til turistutleige. Oppgitt bruksareal er ca 78 m2. 

Utvidinga er i utgangspunktet tenkt som eit tilbygg/påbygg over to etasjar med eit bruksareal på 175 m2. Totalarealet blir då eit bruksareal på 253 m2 BRA og eit bebygd areal på 195 m2 BYA. 

Etter drøfting med søkjar er det seinare levert eit alternativ 2 redusert til 1 etasje med totalareal 191 m2 BRA og 212 m2 BYA. 

Torbjørn Rustberggard skriv i søknaden at han ønskjer å utvide Stølsstugu slik at den kan bli ein meir tids- og marknadstilpassa utleigeeining for Eventyrgarden. 

Bakgrunnen er:

Utleige av denne hytta har gått vesentleg ned dei siste 2 åra.

2 små soverom tilfredstiller ikkje dagens krav.

Etterspurnaden ligg og primært på større einingar for 15-20 personar.

Ei slik utbygging vil spesielt dekke behovet dei har i familiesegmentet, og grupper med ”born/ungdom som fellesnemnar”.

Stølsområdet med alle aktivitetane og klappedyra på sommaren gir ei ideell ramme for eit vellukka opphald.

Han viser vidare til at reguleringsformålet tidlegare er tolka positivt av kommunen – til og å kunne innbefatte losji i tilknytning til opplevings- og aktivitetstilbod. Høvdinghallen er godkjent utviding/ombygging  av den vestre del av anlegget til og å kunnne innbefatte overnatting (sak 06/694). 

I høve til det opprinnelege alternativet i 2 etasjar skriv Rustberggard:

Det planlegges et parallellbygg med 8 soverom. Totalt vil da denne enheten kunne romme maksimalt 16-18 personer. Bygningen er tenkt ført opp i 2 etasjer, slik at det må også dispenseres frå dette kravet i reguleringsbestemmelsene. Som det fremgår av tegningene skråner terrenget her en del, slik at det er snakk om 1 ¾ etasje og en mønehøyde på ca 7 meter. Takene blir kjedet sammen og torvbelagt som øvrig bebyggelse slik at hytta glir inn i terrenget. Den er også lavere enn de 2 andre hovedbyggene på området. Høvdinghallen har en mønehøyde på ca 8 meter og Nøkkensenteret på samme høyde.

Søknaden er nabovarsla. Det har ikkje kome merknader til varselet.

Forhold til overordna plan:

Reguleringsplan for Huso Fjellgård – vedteken i saksnr. 0504/99 den 17.33.1999. Tiltaket ligg innanfor område A1 der arealbruken er Spesialområde – område for aktivitetar. Her kan det førast opp bygningar eller andre konstruksjonar som har tilknytning til opplevelsestilbod og aktivitetar på Huso Fjellgard. Bygningar kan kun førast opp i 1 etasje og bebyggast mest mogleg i eitt med terrenget. Det er ikkje oppgitt grad av ytnytting i planen. 

Miljøkonsekvensar:

Tiltaket vil i seg sjølv ikkje medføre vesentlege miljøkonsekvensar då det er utviding av eit eksisterande bygg. Utvidinga føreset at det er tilstrekkeleg kapasitet på avløpsanlegget.

Økonomiske konsekvensar:

Ikkje vurdert. 

Vurdering:

Saka er vurdert til ikkje å berøre statlege eller regionale interesser, og er såleis ikkje sendt på høyring. Kopi av vedtak blir sendt til Buskerud fylkeskommune og Fylkesmannen i Buskerud.

Grunngjevinga i søknaden er i vesentleg grad knytt opp mot marknadssituasjonen. Økonomi er i seg sjølv ikkje å rekne som ein særleg grunn for å gje dispensasjon etter § 7 i plan- og bygningslovar. Det vil likevel vere positive element av samfunnsomsyn knytt opp til at aktiviteten rundt Eventyrgarden blir styrka og at tiltaket er eit bidrag til kommunens ønskje om heilårsturisme, familieprofil, og alternativ til aktiviteten rundt skisenteret.  

Rustberggard viser til at arealbruksformålet tidlegare er tolka positivt ved at det er gitt løyve til ei utviding som inneheld overnatting ved Høvdinghallen. Etter det som framgår av byggesaksmappa er tiltaket godkjent utan å vurdere bruken – noko som og kan skuldast at planbestemmelsane ikkje er klare nok. Det er søkt om ”tilbygg”, og det er gitt løyve til ”tilbygg”.  Om det er gjort feil tidlegare så får ikkje dette nokon direkte presedens for framtidige saker. 

I reguleringsplanen er det opna for ”.. bygningar eller andre konstruksjonar som har tilknytning til opplevelsestilbod og aktivitetar på Huso Fjellgard”. Dette er noko upresist og opnar for tolking. Administrasjonen har vurdert at overnatting/utleige ikkje er omfatta av begrepet, og søknaden er betinga av dispensasjon. Likevel er dette truleg ikkje i strid med det som var intensjonen då plana vart utarbeidd i 1999.   

Det er i  reguleringsplanen ikkje angitt grad av utnytting. Formelt vil alle tiltak vere betinga av dispensasjon, men planen opnar for oppføring av bygg. Dette inneber ein svakheit i planen. 

Utvidinga i seg sjølv er bra tilpassa eksisterande bygg og omgjevnadane, men kan framstå noko dominerande med ei mønehøgd om ca 7 meter. Etter synfaring 24.04.2007 vart denne vurderinga forsterka - særleg i forhold til Høvdinghallen, som bør vere eit naturleg midtpunkt. Ei utleigehytte bør underordne seg denne. Stølshytta ligg like nord for/ bak  Høvdinghallen, der terrenget stig svakt. 

Etter dialog med søkjar er det avtalt å leggje fram ei alternativ utviding over eitt plan. Eit slikt alternativ vil heller ikkje vere i strid med planbestemmelsane om maksimalt 1 etasje og bebyggast mest mogleg i eitt med terrenget. Når det gjeld etasjetal så kan det likevel stillast spørsmål ved om dette er angitt på gyldig måte. Iflg. Miljøverndepartementet sin vegledar Grad av utnytting (1997) skal antal etasjar ikkje lenger brukast for å fastsette høgder på bygg (planen vedtatt 1999). Men uansett vil ikkje 2 etasjar samsvare med å bygge mest mogleg i eitt med terrenget.

Søkar ønskjer at alternativ 1 blir vurdert som 1. prioritet, men kan gå for alternativ 2 dersom utvalet meiner dette er eit betre alternativ. 

For å rette opp svakheiter i plan, samt å bringe den i samsvar med faktisk og ønskt situasjon, bør det vurderast planendring. 

Konklusjon:

Planen er ikkje klar og eintydig. Søknaden blir vurdert å vere betinga av dispensasjon i høve til grad av utnytting og arealbruk, men er vurdert å ikkje vere i strid med intensjonane i planen – bortsett frå alternativ 1 som går over 2 etasjar. Alternativ 2 meiner administrasjonen er godt tilpassa terrenget og omgjevnadane. Tilrådinga blir etter ei totalvurdering positiv til alternativ 2 då tiltaket og bidreg til å stryrke ein type turisme som kommunen har uttalt. 

Rådmannen si tilråding:

Hovudutval Plan og Ressurs finn at det føreligg særlege grunnar og gir i medhald av § 7 i plan- og bygningslova dispensasjon for utviding og bruksendring av eksisterande stølsbu på Huso Fjellgard i samsvar med søknad og reviderte teikningar (alt. 2) datert 08.05.2007. Dispensasjonen er i forhold til grad av utnytting og arealbruk. Grunngjevinga er at tiltaket blir vurdert å vere i samsvar med intensjonane i plan, tiltaket er godt utforma til omgjevnadane. Tiltaket vil vidare vere med på å styrkje heilårsturisme og familieprofilen som er eit  satsingsområde i kommunen.

Vedtaket kan etter kap.VI i forvaltningslova påklagast til Fylkesmannen i Buskerud innan tre veker etter at vedtaket er gjort kjent

Hemsedal kommune

Sakshandsaming


Saknr .:
65/07


Arkivsaksnr: 07/393



Arkivkode:
GNR 54/18

Saksbehandler: Harald Huse

___________________________________________________________________________

Saksnummer
Utvalg
Møtedato


PS 65/07
Hovudutval Plan og Ressurs 
24.05.2007 

___________________________________________________________________________

54/18- SØKNAD DELING HYTTETOMT MARKEGÅRDSLIA

THOEN PICTON/ABEL THOEN/CHRISTENSEN/CHRISTENSEN
Saka blir avgjort av:

Hovudutval Plan og Ressurs

Vedlegg:

Situasjonskart

Dokument i saka:

15.03.2007   54/18- SØKNADSPAPIR DELING HYTTETOMT, STEINSTØLEN- THOEN PICTON/ABEL THOEN/CHRISTENSEN 

02.05.2007   54/18- HØYRING: SØKNAD DELING HYTTETOMT, STEINSTØLEN- THOEN PICTON/ ABEL THOEN/CHRISTENSEN 

Saksopplysningar:

Vibeke Thoen Picton, Anne Lise Abel Thoen, Inger Johanne Christensen og John Gunnar Christensen søkjer om deling av fritidseigedomen gnr 54 bnr 18 i Markegårdslia til å bli 2 frittståande einingar med eigne gnr/bnr. Eigedomen er ikkje oppmålt, men søkjar oppgjer at  iflg. skylddelingsforretning er arealet 8447 m2. Eigedomen vart tinglyst i 1965.

Bakgrunn:
Ca 1965 er det ført opp ein fritidsbustad. 

I 1966 søkjer Trond Nilsen av omsyn til familiens storleik om utviding. Det blir  søkt om ei frittståande ”hytte” på eigedomen – ikkje tilbygg. 

Bygningsrådet gjorde føljgande vedtak 10.08.1966:

”Saken utsettes. Bygningsrådet finner ikkje å kunne godkjenne hyttebygging på omsøkte tomt før en felles disposisjonsplan over stølslaget er godkjent. Plan over stølslaget er under utarbeiding”.

Vedtaket vart påklaga med grunngjeving at ei utviding er påkrevd av omsyn til til familiens storleik, er teikna av ein av landets fremste arkitektar, og er plassert så naturleg i terrenget at den umogleg kan virke forstyrrande inn i planane for nokon. 

I møte 06.09.1966 vedtok bygningsrådet å fasthalde sitt tidlegare vedtak, men med følgjande tilføying:

”Bygningsrådet finner eventuelt å kunne godkjenne et tilbygg til nåværende hytte”. 

I brev til bygningsrådet 14.09.1966 skriv Nilsen at hans motiv for ei separat hytte er at barn og barnebarn kan føre eigen hushaldning, og at det ved eit ev. tilbygg vil bli 12 mennesker i same hytte. 

Bygningsrådet fastheld i møte 07.10.1966 tidlegare vedtak, og supplerar m.a. med at dei sjølvsagt er kjende med at tomta er utskilt og ikkje blir direkte rørt av planen, men at det vil vere naturleg å sjå utnyttingsgraden for denne i samanheng med andre eigedomar som er søkt utparsellert innanfor seterområdet. 

Formannskapet vedtok følgjande 17.10.1966:

”Formannskapet finnet rimelig at klagen frå Trond Nilsen, Jar, Bærum av 19/8-66 ikke taes tilfølge, inntil disposisjonsplan for dette område, som Andersen & Skjånes, Oslo, har under arbeide, er fremlagt og godkjent”. 

Fylkesmannen skriv i brev 16.11.1966 at bygningsrådets vedtak er gjort i samsvar med stadfesta vedtekt til bygningslovas § 82, og har intet å bemerke.

Etter anmoding frå departementet uttalar Andersson & Skjånes A/S v/ Ole Opperud m.a. at planen ikkje er ferdig, men omsøkt tiltak ikkje vil kome i konflikt med utnyttingsgraden dei har tenkt for dette området. Etter dette fann departementet i brev 11.08.1967 at bygningsrådet burde ha tilstrekkeleg grunnlag for å realitetsbehandle byggemeldinga. 

Bygningsrådet vedtok 29.08.1967:

”Bygningsrådet har merket seg den erklæring som hr. Ole Opperud har gitt vedrørende byggemelding for Steinstølen, g.nr. 54, b.nr.18 i Hemsedal. En vil spesielt påpeke at denne erklæring er gitt utan at hr.Opperud har sett sakens dokumenter. 

På bakgrunn av at Kommunaldepartementet holder kurser og stadig påpeker nødvendigheten av godkjente planer, finner en det meget påfallende at hr. Trond Nilsen skal få utnyttingsgraden på sitt areal bestemt før planen blir fremlagt til godkjenning. Hr. Trond Nilsen har fra før en hytte på sin eigedom. Bygningsrådet mener at dette i høyeste grad vil skape presedens overfor alle de andre grunneierne sine innmarksarealer. 

I følge grunneierne vil det i dette området foreligge plan innen våren 1968.

Skal utnyttingsgraden bestemmes før planen foreligger godkjent, får Departementet selv gjøre det.

Bygningsrådet fastholder enstemmig sitt tidligere vedtak i saken”.
06.09.1967 opphevar departementetbygningsrådets vedtak om å utsette saka med tidlegare grunngjeving at kommunen har tilsrekkeleg grunnlag for å realitetsbehandle saka.  

Synfaring 03.10.1967 avdekkar at bygging er i gang ved at grunnmur er støypt, reistverk oppsett og utvendig kledning påbegynt utan at det føreligg byggeløyve. Bygningsrådet føreset at søkjar har fått departementets godkjenning, og finn difor ikkje grunn til å behandle saka. 

Departementet skriv i brev til Nilsen 02.11.1967 at deira avgjerd i klagesaka ikkje medfører nokon rett til å sette byggearbeidet i gang utan meddelt tillatelse frå bygningsrådet. 

Nilsen hevdar i skriv 09.11.1967 m.a. at han hadde fått muntleg tilbakemelding frå bygningsteknikar at byggearbeida kunne settast i gang om bygningsrådets vedtak vart avgjort. Men då han no ut frå departementet sitt brev forstår at dei formelle sidene likevel ikkje er i orden, ber han om at bygningsrådet skriv ut byggeløyve. 

Bygningsrådet gjer 27.11.1967 følgjande vedtak;

”Bygningsrådet godkjenner at den påbegynte hytte på Steinstølen, gnr. 54 bnr. 18 i Hemsedal, fullføres på grunn av sakens omstendigheter, men vil sterkt ta avstand frå søkerens fremgangsmåte. S. Storejorde godkjennes som ansvarshavende for bygget.”.

I tillegg står det eit uthus på eigedomen. I 1970 sende kommunen brev om at bygningsrådet var blitt kjende med at ein gamal do/ vedbod var under ombygging til gjestehus utan at det var søkt om. Også denne saka enda med at kommunen til slutt godkjende tiltaket, men  som ”reparasjon av uthus” med vilkår om at uthuset ikkje skal ha innlagt vatn og at det ikkje kan utvidas – ikkje gjestehus slik det vart søkt om. 

Eigedomen vart iflg. søkjar kjøpt av Trond Nilsen i 1963. Seinare overtok hans 4 døtre eigedomen i eit sameige. I 2005 gjekk to av systrene ut av sameiget. Ektefellen til den eine gjenverande systera overtok ¼ eigarandel og dottera til den andre systera overtok ein ¼ eigadel. I dag blir bygg 1 m/ uthus nytta av Anne Lise Abel Thoen og Vibeke Thoen Picton. Bygg 2 blir nytta av Inger Johanne og Johnn Gunnar Christensen. 

Det blir opplyst at noverande eigedom har tinglyst vegrett oppover til den kommunale vegen (privat veg– retta av saksbehandlar). Om deling blir godkjent vil eigedomen lengst syd få vegrett over eigedom 2. 

Saka er sendt på høyring til Fylkesmannen i Buskerud 02.05.2007. Svar vil bli lagt fram i møtet. 

Forhold til overordna plan:

LNF-HA i kommunedelplan for Lykkja-Markegårdslie. Her er det ikkje tillatt å frådele/etablere nye fritidsbustader, men å utvide eksisterande inntil 150 m2 T-BRA. 

Miljøkonsekvensar:

Ei frådeling inneber at det blir etablert ein ny fritidseigedom. Begge eigedomane kan då utvidast opp til maksimalgrense i kommunedelplan – T-BRA blir dobla ved at det blir etablert ein ny eigedom.  

Økonomiske konsekvensar:

Ikkje vurdert

Vurdering:

Det framgår av plan- og bygningslova § 63, 1. punktum at eigedom ikkje må delsast på ein slik måte at det oppstår forhold som er i strid med plan- og bygningslovgjevninga. Plan- og bygningslova § 93, 1. ledd litra h slår fast at delingsløyve må føreliggje før deling kan gjennomførast. 

Ei frådeling vil i utgangspunktet vere i strid med LNF-formålet i gjeldande kommuneplan (og LNF-HA i kommunedelplan som er behandla, men pr. dato ikkje juridisk bindande grunna kulturminneregistreringar som skal gjennomførast).  Søknaden er såleis betinga av dispensasjon. Men om frådelinga fell innanfor definisjonen av  uendra bruk er det likevel ikkje sikkert at ei deling vil vere i direkte strid med LNF-formålet. 

Det blir då ei vurdering av om det er lovleg etablert 2 sjølvstendige einingar eller om det er ei eining fordelt på fleire bygg. Bygningsmassen i seg sjølv må reknast om lovleg oppført då kommunen til slutt godkjende at bygget vart fullført. Spørsmålet blir då om bruken er å rekne som ei eller to einingar. Det er godkjent oppført ”hytte”. Dette er ikkje noko juridisk begrep som klart slår fast om det er ein sjølvstendig fritidsbustad eller eit anneks. Utvidinga/nyoppføringa er utført grunna plassmangel då familien vart for stor for den eksisterande fritidsbustaden. Bygningsrådet signaliserte at dei heller ønskte eit tilbygg i staden for eit frittliggande bygg, men då det kun er søkt om ”hytte”, og denne vart igangsett før søknad var realitetsbehandla, var det kun dette alternativet dei måtte ta stilling til. 

Saksbehandlar er i tvil om oppført hytte kan reknas som ein sjølvstendig fritidsbustad. Begge bygga er nytta same familie/slekt, men iflg. søkjar har dei 4 noverande eigarane i praksis fordelt bygga slik at Anne Lise Abel Thoen og Vibeke Thoen Picton disponerer det eine + uthuset og Inger Johanne og John Gunnar Christensen det andre. 

Søkjar viser til at det i kommunens eigedomsregister er registrert to sjølvstendige fritidsbygg/hytter. Ut frå bygningsnummera i det sentrale GAB-registeret tyder det på at bygga er registrert i samband med ei massiv-registrering (til dels av personar på tiltak) som vart gjennomført på 80-talet. Denne inneheld mykje feil, og kan ikkje brukast ukritisk til å fastslå om eit bygg juridisk sett er å rekne som anneks eller fritidsbustad. Dette argumentet blir såleis ikkje vektlagt.

I utgangspunktet blir det ikkje søkt om å utvide bygningsmassen i samband med frådelinga. Men då kommunedelplanen opnar for å utvide eksisterande fritidsbustader med inntil 150 m2 T-BRA, vil det vere vanskeleg å avslå ein søknad som er i samsvar med plan. Blir eigedomen godkjent frådelt vil ein dermed også opne for at den samla utnyttinga for 2 eigedomar blir 2 x 150 m2 = 300 m2 T-BRA. Dette er over det doble av dagens situasjon (ca 70 + 52 + 16 = ca 138 m2 T-BRA). 

Konsekvensane av ei frådeling mht. til høgare utnytting kan vurderast å vere i strid med LNF-reguleringa, og medfører såleis at søknaden er betinga av dispenasjon. 

Konklusjon:

Etter ei samla vurdering blir søknaden vurdert å vere i strid med LNF-reguleringa då konsekvensane av ei frådeling vil vere at bygningsmassen kan doblast. Det er i tillegg tvil om det ekstra bygget kan reknast som sjølvstendig eining, og ikkje er ein del av den same eininga fordelt på fleire bygg (anneks). 

Søknaden vil dermed vere betinga av dispensasjon. For å kunne gje dispensasjon etter § 7 i plan- og bygnignslova skal det føreligge særlege grunnar. Etter ei samla vurdering av saka slik den ligg føre pr. i dag kan ikkje administrasjonen sjå at det føreligg særlege grunnar. Men saka er ikkje behandla som ei dispensasjonssak då dette ikkje er søkt om. Søkjar kan ev. søkje om dispensasjon der eventuelle særlege grunnar blir oppgitt.  

Rådmannen si tilråding:

Hovudutval Plan og Ressurs avslår søknad om deling av gnr 54 bnr 18 i Markegårdslia då konsekvensane med omsyn til auka utnytting vil vere i strid med LNF-reguleringa. I tillegg er det tvil om oppført ”hytte” kan reknast som ei sjølvstendig eining. Ein søknad om frådeling vil såleis vere betinga av dispensasjon. Vedtaket er gjort med heimel i plan- og bygningslova § 20-6. 

Vedtaket kan etter kapittet VI i forvaltningslova påklagast til Fylkesmannen i Buskerud innan 3 veker etter at vedtaket er gjort kjent. Ei klage blir å sende Hemsedal kommune.  

Hemsedal kommune

Sakshandsaming


Saknr .:
66/07


Arkivsaksnr: 06/1693



Arkivkode:
PLAN 31

Saksbehandler: Johannes-Henrik Myrmel

___________________________________________________________________________

Saksnummer
Utvalg
Møtedato


PS 121/06
Hovudutval Plan og Ressurs 
14.12.2006 

PS 12/07
Hovudutval Plan og Ressurs 
18.01.2007 

PS 2/07
Kommuneplannemd
17.04.2007 

PS 66/07
Hovudutval Plan og Ressurs 
24.05.2007 

___________________________________________________________________________

ENDRING AV BEBYGGELSESPLAN FOR MYTHE HYTTEFELT

PLANFØRESPURNAD
Saka blir avgjort av:

Hovudutval Plan og Ressurs.

Vedlegg:

Planførespurnad frå Hemsedal Hytte og Feriepark AS, datert 15.11.2006 (06/1693-4).

Søknad om endring av føresegnene i bebyggelsesplan for Mythe hyttefelt, datert 05.10.2006 (0/1693-1).

Dokument i saka:

Bebyggelsesplan for Hyttefeltet Mythe, vedtatt av Fast utval for plansaker den 04.07.1996 i sak 29/96.

Saksopplysningar:

Hemsedal Hytte og Feriepark AS ved Kai Halbjørhus har tatt kontakt med kommunen for ei prinsippavklaring etter § 30 fyrste leidd i plan- og bygningslova i forhold til endring av Bebyggelsesplan for Hyttefeltet Mythe, vedtatt av Fast utval for plansaker den 04.07.1996 i sak 29/96.
Formålet med førespurnaden er eit ynskje om endring av arealbruksformålet byggjeområde for hytter til byggjeområde for fritidsbebyggelse. Bakgrunnen er at marknaden for utleige har endra seg dei siste åra. Det blir bl.a. vist til at marknaden etterspør ski inn / ski ut hytter og leilegheiter. Dette saman med den store utbygginga som er ved skisenteret gjer at leigeprisane har gått ned for dei som ligg eit stykke frå skisenteret. I tillegg blir det vist til at det i den norske marknaden er blitt meir populært å eige hytte enn å leige. Ynskja til Hemsedal Hytte og Feriepark AS er å kunne selje hyttene på festa grunn. Dei reknar med at dette ville kunne meir enn doble inntektene til dei enkelte gardsbruka.

Ut frå dei vedtaka som ligg føre føreset sal av hytter:

1. endring av formålet byggjeområde for hytter til byggjeområde for fritidsbebyggelse, og 

2. at § 12 i jordlova om deling ikkje blir gjort gjeldande for området.

Saka er avgrensa til vurdering av endring av arealbruk. Kor vidt § 12 i jordlova skal gjerast gjeldande for området vil fyrst bli vurdert i samband med slutthandsaming av plan for området. Sjølv om ikkje spørsmålet om kor vidt § 12 i jordlova skal gjerast gjeldande er vurdert, så har landbruk òg vurdert førespurnaden. Landbruk si vurdering går fram av vurderinga.

Administrasjonen har vore i tvil om korleis denne saka burde handterast. Det heng saman med at det formelt ikkje kan rettast ein planførespurnad i forhold til utarbeiding og endring av utbyggingsplan (bebyggelsesplan). Samtidig er søknaden/førespurnaden av prinsipiell karakter. Administrasjonen har difor anbefalt at det blir retta ein planførespurnad for å avklare kommunen si haldning til dei ynskte endringane av formål i plana. Dersom kommunen er positiv til å vurdere endringane er administrasjonen av den oppfatninga at det bør utarbeidast ein reguleringsplan for området. Det er grunna i at området er lagt ut som byggjeområde i kommuneplana med krav om reguleringsplan, samt at eventuelle ynskje om seinare endringar då kan handsamst som mindre vesentlege endringar dersom det fell innanfor rammene av det som er ei mindre vesentleg endring.

Ein skal vere merksam på at ei handsaming etter § 30 fyrste leidd i plan- og bygningslova er eit uttrykk for planutvalet si haldning til planarbeidet som Hemsedal Hytte og Feriepark AS ynskjer å gå i gang med. Planutvalet treng ikkje å ta noko standpunkt til korleis utvalet ser for seg den framtidige reguleringa av området. I forhold til eventuell vidare handsaming og godkjenning av plan må planutvalet ta atterhald i forhold til andre styresmakter.

Forhold til overordna plan:

Området er i arealdelen av kommuneplana avsett som byggjeområde for fritidsbebyggelse. Av punkt 5.1 i føresegnene til kommuneplana går det fram at bebyggelsesplana for området gjeld framfor kommuneplana.

Då plana blei utarbeidd og godkjent var området definert som LNF-sone 5 i kommunedelplan for Tuv, Trøim og Ulsåk. Av føresegna til kommuneplana som bebyggelseplana er utarbeidd etter, går det fram at det er: ”Område der det vert gjeve løyve til oppføring av utleigehytter tilknytta dei enkelte gardsbruk. Frådeling av tomter er ikkje tillate. Det skal ikkje skje noko utbygging før det ligg føre stadfesta utbyggingsplan for området etter § 28-2 i plan- og bygningslova.”
Miljøkonsekvensar:

Miljøverknadene må sjåast i samanheng med dei prioriteringane kommunen gjorde i samband med omdisponeringa av arealet i gjennom kommuneplana og seinare regulering. Endring av formål medfører sannsynlegvis ikkje nye natur og miljøverknader.

Økonomiske konsekvensar:

Er ikkje vurdert.

Vurdering:

Av føresegna til kommuneplana som bebyggelseplana er utarbeidd etter går det fram at det skulle etablerast utleigehytter. Området er difor å sjå på som eit byggjeområde for hytteanlegg, dvs. formål som fell inn under det som er å sjå på som næring. Formålet må klart skiljast frå formålet fritidsbebyggelse.

Arealbruksformålet byggjeområde for fritidsbebyggelse i gjeldande kommuneplan kan skape uvisse i forhold til vurdering av arealbruk. Av Miljøverndepartementet sin rettleiar til reguleringsplanar og utbyggingsplanar går det fram at utleigehytter som for eksempel skal utgjere del av det økonomiske driftsgrunnlaget for landbrukseigedommar i plansamanheng er fritidsbebyggelse. Vidare går det fram at bygg som og blir nytta til anna formål, for eksempel kommersielle hytteanlegg, turist- og hotellanlegg i heile eller større delar av året fell utanfor det som er å sjå på som fritidsbebyggelse. Storleiken på anlegget til Hemsedal Hytte og Feriepark inneber at valt formål i kommuneplana ikkje er vesentleg for saka. Samtidig opnar formålet i kommuneplana for at kommunen kan endre formålet i vedteken plan til fritidsbebyggelse utan at det er i strid med rammene i kommuneplana.

Dersom utvalet er positiv til endring av formål må det gjennomførast ei støyvurdering. I tillegg må plana justerast i samsvar med vedtatt plan, og det må gjerast ein del plantekniske grep for å styre graden av utnytting og eventuelt deling. I samband med oppstart av planarbeidet bør det difor gjennomførast ei oppstartmøte med administrasjonen.

Jordlova er gjort gjeldande for heile planområdet. Dette ligg til grunn for at bebyggelsesplana vart vedteken av kommunen. Landbrukskontoret la ned mye arbeid i denne saka som førte fram til den gjeldande plana. Utgangspunktet var å sikre langsiktige inntekter til landbrukseigedomane. I tillegg til sjølve overskotet frå utleigeverksemda må det også takast med at eigarane av landbrukseigedomane skulle jobbe i resepsjonen i senteret. Dette får dei timebetaling for, men slik det er i dag er det berre enkelte av grunneigarane som jobbar i resepsjonen og det vert også leigd inn noko hjelp. I alle reguleringsplanar som vert vedtekne i dag vert det vurdert å gjera jordlova gjeldande for delar av arealet, men ikkje heile. Vanleg praksis har vore å gjera jordlova gjeldande for om lag 25 % av tomtene. I planførespurnaden hevdar søkjar at dei vil auke inntektene til gardane ved å frådele til festetomter? Om dette kan stadfestast er ikkje landbruk imot søknaden, men meiner det er viktig av jordlova vert gjort gjeldande for delar av området. Ved frådeling til festetomt er handsaming etter jordlova ferdig. Det betyr at vidare frådeling er styrt av plan- og bygningslova og tomtefestelova. I praksis betyr dette at alle festetomter kan reknast som frådelt når festar og bortfestar er samde om innløysing av tomta. Landbruk er ut frå dette positiv til at det vert utarbeid ein reguleringsplan der deler av området vert festetomter og deler av området vert utleigehytter. Grunngjeving for dette er å få lønnsemd i dei attverande utleigehyttene.

Konklusjon:
Rådmannen vel ut frå det som kjem fram i denne saka å leggje saka fram utan tilrådeing.

Rådmannen si tilråding:

Saka blir lagt fram utan tilråding.

Handsaming/vedtak i Kommuneplannemd den 17.04.2007 sak 2/07

Handsaming:

Leiar i kommuneplannemnda orienterte om planførespurnaden.

Framlegg frå Oddvar Grøthe:

Kommuneplannemnda finn at lokalisering av fritidsbebyggelse og turistbygg/hytteanlegg må drøftast gjennom arbeidet med utarbeiding av reiselivsplana og revisjon av kommuneplana. Kommuneplannemnda rår til at Hovudutval Plan og Ressurs frårår at det blir sett i gang arbeid med revisjon av plana før kommunen har trekt opp ein politikk i forhold til lokalisering av fritidsbebyggelse og turistbygg/hytteanlegg.

Framlegg frå Oddvar Grøte blei vedtatt samrøystes.

Vedtak:

Kommuneplannemnda finn at lokalisering av fritidsbebyggelse og turistbygg/hytteanlegg må drøftast gjennom arbeidet med utarbeiding av reiselivsplana og revisjon av kommuneplana. Kommuneplannemnda rår til at Hovudutval Plan og Ressurs frårår at det blir sett i gang arbeid med revisjon av plana før kommunen har trekt opp ein politikk i forhold til lokalisering av fritidsbebyggelse og turistbygg/hytteanlegg.

Hemsedal kommune

Sakshandsaming


Saknr .:
67/07


Arkivsaksnr: 07/633



Arkivkode:
GNR 88/104-105

Saksbehandler: Stein Breie

___________________________________________________________________________

Saksnummer
Utvalg
Møtedato


PS 67/07
Hovudutval Plan og Ressurs 
24.05.2007 

___________________________________________________________________________

	SØKNAD OM DISPENSASJON FOR BYGGING UTENFOR BYGGEGRENSE OG VURDERING / SØKNAD OM DISPENSASJON FOR ESTETISK UTFØRELSE- BYGGEPROSJEKT I OMRÅDE T2 I LIO 


Saka blir avgjort av:

Hovedutvalg for Plan og Ressurs.

Vedlegg:

Situasjonsplan

Utsnitt av reguleringsplan

Fasade vest av bebyggelse øst for Lio

Fasade av godkjent hytte vest for Lio

Dokument i saka:

11.05.2007   88/104-105  SØKNADSPAPIRER FRITIDSKOMPLEKS,  LIO- LIOSTUGU AS 

Saksopplysningar:
Hemsedal kommune har vurdert en forespørsel om estetisk utførelse av av et tiltak i område T2. Konklusjonen var at utførelsen ikke er i hht. reguleringsplanen. Kommunen informerte samtidig tiltakshaver om at saken kan legges frem for Hovedutvalget, og det er et da ønske fra tiltakshaver.

I ettertid søker også tiltakshaver om dispensasjon for plassering av tiltaket utenfor byggegrensen, i  4 meter  sonen mot nabogrensen.

Forhold til overordna plan:

Eiendommen omfattes av reguleringsbestemmelsene i tilknytnig til reguleringsplan for området KRIK Høyfjellssenter, Lio.

Miljøkonsekvensar:

Ingen

Økonomiske konsekvensar:

Ingen

Vurdering:

1. Søknad om dispensasjon for tiltak utenfor reguleringsplanens byggegrense, 4 meter    

    fra nabogrense.
Søker ønsker å plassere tiltaket 2 meter fra nabogrensen. Begrunnelsen er at det aktuelle byggeområdet grenser til et friluftsområde som ikke skal bebygges og det foreligger samtykke fra grunneier. Søker mener at for å få best mulig utnyttelse av det regulerte området vil det være en fordel å plassere leilighetskomplekset så langt nord som mulig, som vil gi mer luft i området.

Kommunens vurdering av dette forholdet:

Det er utarbeidet en reguleringsplan med planbestemmelser for området. Denne er utarbeidet av faglige kvalifiserte aktører og godkjent av kommunestyret. Planen skal være et redskap for en god utnyttels av området mht. estetisk, bebyggelse, terreng, kommunikasjon o.l 

Kommunen kan dispensere fra planen, men da skal det foreligge særlige grunner. 

-  Plassering av byggegrense mot friluftsområde er bestemt i planen. Da er avstanden til  

   nabogrensen og friluftsområdet på naboeiendommen vurdert dit hen at det skal være en hvis  

   avstand til dette området fra bebyggelsen. Søker sitt ønske om å utvide byggeområdet er   

   derfor ikke ihht. til intensjonen i planen.

Konklusjon: Søker sin begrunnelse for bygging ut over byggegrensen er ikke å anse som tilstrekklig særlig grunn, og søknad må derfor avslås.

- Tiltakets plassering på 2 m fra nabogrensen er også i strid med Plan og bygningsloven §70.2

  ”Når ikke annet er bestemt i planen skal bygning ha en avstand til nabogrense som minst 

 
tilsvarer bygningens halve høyde……..”

Tiltaket er på fasadetegningen tegnet høyere enn reguleringsplanen angir, men søknaden om  dispensasjon omfatter ikke dette forholdet. Dette vil eventuelt være en sak for administrasjonen.

2. Vurdering / søknad om dispensasjon for estetisk utførelse.

Søker mener at tiltaket har en estetisk utforming ihht. reguleringsplanen, og viser til §3 pkt 2 i bestemmelsene. ”Bygningen i området H4-H11 og T2, T4 skal harmonere og oppføres i tilnærmet ens stilart” Begrunnelsen for søknaden er følgende:

2A 
Søker er av den oppfatninga at i gjeldende byggeområde, i dette tilfelle T2, skal   

   
bygningen harmonere og utføres i ens stilart. 

2B
H4-H11 er regulert til fritidsbebyggelse planlagt for salg, da blir det vanskelig for søker å  

       styre framtidig bebyggelse. 

2C
Søker fremhever at det er lagt stor vekt på at ny bebyggelse skal tilpasses eksisterende    

       terreng, samt at volum og materialvalg er tilpasset eksisterende bebyggelse.

2D
Søker er også av den oppfatninga at tilpasning ikke nødvendigvis er det samme som at ny      

       bebyggelse skal  være en kopi av eksisterende.  

 
Tiltakshaver vises til ”Estetikk i plan og byggesaker” og mener veilederen understreker at      

       estetiske bestemmelser ikke er ment å sementere eldre bebyggelse, men at nye byggverk  

       bør utformes med vår tids stiluttrykk i gjennomtenkt samspill med omgivelsene.

Kommunens kommentarer og begrunnelse til vurdering / søknad om dispensasjon for estetisk utførelse er følgende:

2a 
Reguleringsplanen §3 pkt 2 angir at innenfor byggeområdet T2 og T4 skal  bygningene  harmonere i form og proporsjoner med tilnærmet lik takvinkel. 

I  §10 i den samme planen, under fellesbestemmelser, er det angitt at bygningene i området  H4-H11 og T2, T4 skal harmonere og oppføres i tilnærmet ens stilart”  

Saksbehandler er av den oppfatningen at alle bygninger i H4-H11 og T2, T4 skal harmonere og oppføres i tilnærmet ens stilart. Innenfor område T2 og T4 skal bygningen i tillegg dette også harmonere i form og proporsjoner og tilnærmet lik takvinkel - i forhold til hele feltet H4-H11 og T2, T4.


2b
Søker angir at en valgt estetisk utførelse i området T2 og T4 ikke kan harmonere med      utførelsen i området H4-H11, da hytter i det området skal selges. Kommunen er av en annen oppfatning, og mener at det bør kunne tegnes estetiske løsninger som harmonerer med hverandre og som er interessante i eiendomsmarkedet.  

2a og 2b 
Dette er begrunnelsen kommunen la lagt til grunn for en negativ uttalelse på      forespørselen som ble forelagt kommunen.  

For opplysning har kommunen gitt byggetillatelse til en ”Buen-linende  hytte” på       eiendom H7

2d
Veilederen det her viser til er en bok på 180 sider som først og fremst skal gi     saksbehandlere i kommuner, fylkeskommuner og statlige sektormyndigheter en oversikt over verktøy for å ivareta estetiske hensyn i plan og byggesaksbehandling.


Søker sin referering av veilederen er hentet fra et punkt i veilederens om byggverkets   samspill med omgivelsene. I denne forbindelsen gjengis her siste avsnittet i punktet:


” Det finne ikke noe fasitsvar på hva som er god arkitektur. Svaret må utvikles gjennom analyse av det enkelte steds historiske utvikling og fysiske egenskaper sett i forhold til byggeprosjektets innhold. For å oppnå et godt estetisk resultat må det utvikles en klar ide for prosjektets utforming og den ideen må følges opp med vilje til gjennomføring både hos utbygger, kommunale myndigheter, konsulenter og entreprenører.                               I plan- og byggesaksbehandlingen blir balansegangen mellom bevaring og endringder for en krevende oppgave. Et godt resultat krever imidlertid en kreativ gjenbruk og fornyelse av stedets visuelle trekk”

Med i vurderingen etter forhåndskonferansen var hensynet til Lio Fjellhotell. Elementer i omsøkt tiltak som form og mangel på gesims, fraviker vesentlig i forhold til den eksisterende lave bygningen med vide gesimser. Saksbehandler er av den oppfatningen at hotellet sin størrelse og særpregete arkitektur bør være noe mer retningsgivende for nybygg i området. Dette med eksisterende bygninger sin dominans og hierarki i utformingen er også omtalt i veilederen.

I § 3 pkt. 1 er det også angitt at i området kan det oppføres flere bygg i forskjellige størrelser som danner et klyngetun. Et klyngetun er forenklet en samling bygninger tett samlet rundt et tun. I bestemmelsene er det brukt ordlyden ”kan det oppføres”. Kommunen har her angitt et forslag / intensjonsom bør vektlegges, men det er ikkje krav. Hyttene i området T2 er ikke arrondert i forhold til leilighetsbygget, men plassert parallelt innover.

Konklusjon:

Saksbehandler er av den oppfatningen at på denne eiendommen bør det kunne finnes en annen løsning, i hht. reguleringsplanenes bestemmelser, og som også ivaretar den eksisterende bygningens karakter uten å kopiere denne.

Rådmannen si tilråding:

Hemsedal kommune finner at det ikke foreligger særlige grunner for å gi dipensajon fra reguleringsplan og avslår i hht. §31 i Plan og bygningsloven søknad om dispensajson for estetiske forhold og bygging i forhold til byggegrense satt i plan.

Vedtaket kan i samsvar med forvaltningsloven påklages til Fylkesmannen i Buskerud inne tre uker.

