Fylkesmannen Var dato: 10.04.2012

H Var referanse: 2011/7813
! BUSkerUd Arkivnr.: 421.4

Deres referanse:

Saksbehandler: Ingebjgrg Haug

Innvalgstelefon: 32 26 66 64
Kredsherad kommune

3536 NORESUND

Kredsherad kommune - Reguleringsplan for Norehammeren - omride A
Hammeren. Klage p4 kommunestyrets vedtak av 7. april 2011.

VEDTAK

Klagene tas ikke til folge. Fylkesmannen stadfester Krodsherad kommunestyrets vedtak
7. april 2011 om reguleringsplan for Norehammeren — omride A Hammeren.

Fylkesmannens vedtak er endelig og kan ikke piklages, jf. forvaltningsloven § 28 tredje
ledd.

Fylkesmannen viser til oversendelse mottatt her 11. november 2011.

Sakens bakgrunn

Kroadsherad kommunestyre vedtok i mete 23. september 2009, sak 82/09 reguleringsplan for
Norehammeren — omrade A Hammeren med bestemmelser.

Kommunestyrets vedtak ble pdklaget og saken ble oversendt Fylkesmannen for
klagebehandling 14. juni 2010. Ved Fylkesmannens vedtak av 20. oktober 2010 ble
kommunestyret vedtak opphevet da det forela en uavklart innsigelse til planen.
Forslagstilleren justerte etter dette tomtene Al, A2, A3 og A4 med hensyn til stoy fra
Norefjellveien og det er lagt inn byggegrenser pa Al, A3 og A4. Innsigelsen fra
Fylkesmannens miljovernavdeling vedrerende stay ble etter dette trukket i brev av 5. januar
2011.

Planforslaget ble tatt opp til ny behandling og Kredsherad kommunestyre vedtok i mete 7.
april 2011, sak 15/11 reguleringsplan for Norehammeren omrade A.

Reguleringsplanen tilrettelegger for fortetting av et byggeomrade for fritidsbebyggelse.
Klage fra Norefjell Hytteierforening

Vedtaket ble paklaget av Norefjell Hytteeierforening pa vegne av et uspesifisert antall
hytteeiere innenfor planomradet i brev av 20.mai 2011.
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I klagen vises det til at arealutnyttelsen i omrddet er lav og at intensjonen i planen fra 1981
var 4 sikre lav utnyttelse med stor grad av privatliv og narhet til natur og friluftsliv for hver
enkelt hytte. Det vises til tinglyste klausuler om 45 meter mellom hver hytte. Den vedtatte
reguleringsplanen vil endre omradets karakter fullstendig. Det klages videre pa at hytteeierne
ikke har fitt anledning til & delta aktivt i arbeidet med reguleringsplanen og har hatt liten
innflytelse pa utformingen av arealet pd tross av at de som gruppe representerer en vesentlig
andel av arealet. Det vises til Miljeverndepartementets veileder for planlegging av
fritidsbebyggelse. Denne gir klare foringer for at opprinnelige omréaders preg og kvalitet skal
viderefores. Klager anforer at dette ikke er vektlagt i reguleringsplanen. Klager ber om at
Skogloven for omradet blir opphevet slik veilederen anbefaler.

Det vises videre til plan- og bygningsloven § 4-2 og det hevdes at planen ikke er vurdert etter
de krav som der stilles. Det hevdes at planen bryter med kommunedelplanen for Norefjell.
Videre etterlyses det konsekvensutredning og risiko — og sérbarhetsanalyse som vurderer
planens virkninger for eksisterende bebyggelse, miljo og samfunn.

Klager anforer dessuten at planen ikke er tilstrekkelig utredet med hensyn til tomtegrenser,
vei, parkering, vann og kloakk. De privatrettslige spersmal mé avklares for planen kan
godkjennes. Videre anfores at stoyvurderingen som er foretatt ikke avspeiler dagens situasjon
pa en troverdig og korrekt méte. Klager ber derfor om at det foretas en ny steyanalyse som
avspeiler de faktiske forhold.

Det anfores avslutningsvis at det foreligger saksbehandlingsfeil og det kreves at saken
behandles pa nytt. Videre henvises det til det som er anfort i tidligere innsendte klager (klager
pa kommunestyrets vedtak av 29. september 2009). Dette gjelder klage fra advokat Helge
Skaaraas av i brev av 17. desember 2009, klage fra Peter T. Gogstad i brev av 14. desember
2009, klage fra Veilaget for Nedre Bomvei i brev av 21. januar 2010 og klage fra Per Andre
Hansen i brev av 3. februar 2010.

Klagen fra advokat Skaaraas som er fremmet pé vegne av hytteeier Kathrine Aas (gnr. 208
bnr.1 for 53) gjelder bade saksbehandlingen, skjennsutevelsen og rettsanvendelsen. Det vises
blant annet til manglende behandling tidligere merknader og at det er en grunneierstyrt
regulering. Det anfores videre at det burde vert en felles behandling av reguleringsspersmalet
for omrade A og B. Det reises ogsa spersmal ved stoyanalysen som er gjennomfort. Det vises
til klagen oppsummerende bemerkninger der det heter:

«Den vedtatte reguleringsplan gir anvisning pd en meget omfattende fortetting av et

eksisterende omrade for fritidsbebyggelse. Fortettingsperspektivet gdr langt utenfor

de behov som gjor seg gjeldende i omradet. Fra var side opprettholder vi innsigelser

mot fortettingen.

Vi mener ogsa at saken ikke er tilstrekkelig utredet, idet forholdet til vei, vann og avlop
ses i sammenheng med utbygging av ovrige delomrdder.

Vi er ogsd av den oppfatning at flere nye boligomrdder bor utgda av planen som folge av
for meget veitrafikkstoy.

Heller ikke fjernvirkninger av utbyggingen knyttet til stikkordene landskapsvern og estetikk
synes tilfredstillende vurdert. »
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I klagen fra Peter T. Gogstad (gnr. 208 bnr. 1 fnr.118 som ligger i omrédde B, men grenser
inntil omrade A) er det det seerlig vist til tomterekkene AS5- A13 og disse tomtene har for hgy
utnyttingsgrad og er for sterkt fortettet. Det klages ogsé pd utnyttelsesgrad for eksisterende
tomter.

I klagen fra Veilaget for Nedre Bomvei anfores det at omrade A ber ses i ssmmenheng med
resten av reguleringsplanomrédet og at hele omradet burde vart regulert under ett. De
etterlyser ogsé rekkefolgebestemmelser, feil i forhold til utbyggingsavtalen samt
saksbehandlingsfeil i forhold til at regulanten har kommentert merknadene som fremkom i
heringsrunden. Det klages videre pa forhold vedrerende grensefastsettelsen som ble foretatt i
forkant av reguleringsplanarbeidet.

Klage fra Per Andre Hansen, Landskapsarkitekt As v/Per Atle Tangen er fremmet pa vegne
hytteeiere og rettighetshavere innenfor planomradet. Viser til at hans tidligere uttalelser til
planforslaget ikke er tilstrekkelig realitetsbehandlet og hensyntatt i den videre planprosessen.
Det klages pd den den haye utnyttelsesgraden som vil fa alvorlige konsekvenser for terreng og
vegetasjon.

Klage fra Andreas Sandmel (eier av hytte gnr. 208 bnr. 35 )
Vedtaket er paklaget av Andrea Sandmel i brev av 22. mai 2011.

I klagen reises det speorsméil vedrerende utbyggingsavtalen som er inngatt og manglende
informasjon om denne. Videre klages det pd manglende rekkefolgebestemmelser og at
parkering for nye tomter skal skje langs veien som i dag er alt for smal.

Klagene ble behandlet av Kredsherad kommunestyre i mate 22. september 2011 som ikke
fant grunnlag for 4 ta klagene til folge.

Fylkesmannen har tatt saken opp til behandling i medhold av plan- og bygningsloven § 1-9 jf.
delegasjonsfullmakt i rundskriv T-2/09 fra Miljeverndepartementet.

Ny plandel til plan- og bygningsloven tradte i kraft 1. juli 2009. Det folger av
overgangsbestemmelsene i § 34-2 at reguleringsplaner vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn for
loven trddte 1 kraft kan behandles etter plan- og bygningsloven av 1985. Reguleringsplan for
Norehammeren — omrade A ble lagt ut til offentlig ettersyn for 1. juli 2009, og skal derfor
behandles etter plan- og bygningsloven av 1985.

Fylkesmannens merknader

I henhold til plan- og bygningsloven er det kommunestyret som er plan- og
reguleringsmyndighet. Det er kommunestyret som ut fra en helhetsvurdering avgjer hvilke
arealer som skal inngd i en reguleringsplan, og hva arealene skal benyttes til, herunder
hvordan planen skal utformes. Kommunestyret treffer endelig vedtak om reguleringsplan,
herunder ogsa vedtak om reguleringsendring.

Saksbehandling

Det er i klagene anfort en rekke forhold knyttet til saksbehandlingen. Det vises blant annet til
at kravene til medvirkning ikke er ivaretatt og at det er manglende vurdering og behandling av
innkomne merknader til planforslaget.
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Plan- og bygningsloven § 27- 1 stiller krav til at planforslag gjeres kjent for bererte ved at
forslaget legges ut til offentlig ettersyn og krav om direkte underretning til grunneiere og
berorte rettighetshavere i omradet. Kommunen har i vist til at det er gjennomfort flere dpne
informasjonsmeter. Videre er alle hytteeiere tilskrevet per brev og er sdledes gitt mulighet til
a fremme eventuelle merknader til planforslaget.

Det er i klagen fra Norefjell Hytteforening (samt i flere av de tidligere klagene det er vist til)
ogsa anfort at merknader /heringsuttaler ikke er vurdert eller direkte kommentert i saks-
dokumentene til kommunestyret. I rAdmannens saksfremstilling i forbindelse med
kommunestyrets behandling av klagene 22. september 2011 uttales det folgende vedrerende
kommunens behandling av innkomne merknader:

«Det er som ovenfor nevnt helt vanlig prosedyre i slike saker a innhente kommentarer til
merknadene fra den som utarbeidet planen. Vedlegget til saksfremstillingen er imidlertid
utarbeidet av administrasjonen etter en giennomgang av samtlige merknader og
forslagstillers kommentarer. Planutvalgets vedtak er fattet pa grunnlag av
administrasjonens vurderinger.»

Etter Fylkesmannens vurdering er bererte innenfor planomradet gjort kjent med planforslaget
og gitt anledning til fremlegge merknader og slik saken er opplyst er disse inntatt som en del
av beslutningsgrunnlaget for planutvalg/kommunestyret.

Det er i klagene ogsé reist spersmal ved den stoyanalysen som er foretatt. Fylkesmannens
miljevernavdeling hadde opprinnelig innsigelse pd grunn av manglende ivaretagelse av
stoyforhold. Ny steyvurdering viste at tre tomter ville fa en stoybelastning som overstiger de
veiledende grenseverdiene 1 Miljgverndepartementet retningslinje. De aktuelle tomtene ble
trukket tilbake fra Norefjellveien og det er lagt inn byggegrenser pa tomtene.
Miljevernavdelingen fant etter dette at planforslaget i tilstrekkelig grad ivaretar stoyhensyn og
innsigelsen ble trukket i brev av 5. januar 2011.

Fylkesmannen kan etter dette ikke se at det er forhold som tilsier saken ikke er tilstrekkelig
opplyst i forhold steyforholdene og at disse hensynene er tilstrekkelig ivaretatt i den vedtatte

reguleringsplanen.

Planens omfang og innhold

Det er i klagene vist til at det planomradet burde vert vurdert i en sterre sammenheng, med en
felles behandling av reguleringsspersmalet for omradene A og B. Det er videre anfort at
planen legger til rette for meget omfattende fortetting som gér langt ut over de behov som gjor
seg gjeldende i omrddet. Klagerne hevder videre at planen bryter med kommunedelplanen for
Norefjell, vedtatt 24. juni 2004.

Den vedtatte reguleringsplanen ligger i sin helhet innenfor omrade H 1 i kommunedelplanen,
som er avsatt til fritidsbebyggelse, og omradet er av kommunen vurdert & vare egnet for

fortetting. Fylkesmannen viser til kommunens merknader og har ikke vesentlige kommentarer
i forhold til dette.
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Klagerne hevder ogsé at planen ikke er tilstrekkelig utredet med hensyn til tomtegrenser, vei,
parkering vann og kloakk. Det enskes en avklaring av de privatrettslige spersmélene for
planen vedtas.

I forbindelse med kommunens forberedende klagebehandling har rdidmannen uttalt
folgende til denne klageanforselen:

«Rddmannen vil bemerke at hytteomrddet er fra 1960-tallet og at plangrunnlaget for
omrddet i utgangspunktet var ddrlig. Fd av tomtene pd Norehammeren var nagyaktig
registrert pd kart. Arealplanlegger hadde derfor liten oversikt over hvor de eksisterende
tomters grenser var i planomrddet. Regulant mdtte derfor gd over alle tomtene slik at
man unngikk d planlegge veier, skiloypetrasseer, nye fortettingstomter osv pd
hytteeiernes grunn.

Grunneier besorget og bekostet et omfattende arbeid som kommunen finner
tilfredsstillende. Dersom hytteeierne er av den oppfatning at deres grenser er feil er dette
en privatrettslig sak mellom hytteeier og grunneier. Alternativt kan hytteeierne kreve
grensepadvisning/rekvirere kartforretning, eventuelt kreve saken inn for Jordskifteretten
for endelig grensefastsettelse.

Med hensyn til vei og parkering er dette ivaretatt i planen med i storst mulig grad
parkering inne pd hver enkelt tomt.»

Fylkesmannen viser til kommunens redegjorelse og har ikke vesentlige merknader til
kommunens vurdering.

Fylkesmannen vil bemerke at ved utarbeidelse av en reguleringsplan mé det foretas brede
planmessige vurderinger av hvilken utnytting av omradet som totalt sett regnes som mest
tjenlig. Denne avgjorelsen som ma baseres pa lokalkunnskap, vil vere av skjennsmessig art. I
vurderingen ma ulike og til dels motstridende interesser veies mot hverandre. Av dette folger
at en plan ofte vil kunne vare til ulempe for en eller flere parter uten at dette er til hinder for
godkjenning. Fylkesmannen anser at de arealmessige disponeringene som er gjort i planen
bygger pa planfaglige vurderinger, hvor de ulike hensyn og interesser er loftet frem og
vurdert.

Det folger av forvaltningsloven § 34 annet ledd at Fylkesmannen som statlig myndighet skal
legge searlig vekt pa hensynet til det kommunale selvstyre ved preving av kommunens
reguleringskjonn. Fylkesmannen kan kontrollere at kommunen har behandlet saken pa
forsvarlig méte, men vil vare tilbakeholden med a sette til side de skjennsmessige sidene av
vedtaket. Fylkesmannen kan ikke se at klagen gir grunnlag for 4 overprove den
skjennsmessige avveiningen kommunestyret har foretatt ved vedtakelsen av reguleringsplan
for Norehammeren — omrade A Hammeren.

Pa bakgrunn av kommunens redegjorelse og etter en samlet vurdering finner Fylkesmannen at
kommunens vedtak om regulering er saklig begrunnet. Etter det som er opplyst i saken kan
ikke Fylkesmannen se at det er lagt vekt pd utenforliggende hensyn eller at det utviste skjonn
er urimelig.

Fylkesmannen har vurdert klagers gvrige anfersler, men finner etter en samlet vurdering at
disse ikke kan fore frem.
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Konklusjon

Fylkesmannen har kommet til at reguleringsplan for Norehammeren - omrade A, er behandlet
1 samsvar med bestemmelsene i plan- og bygningsloven, og har ikke merknader til
kommunens saksbehandling eller det utviste skjonn.

Etter fullmakt
Bente Nygaard Fjell
avdelingsdirektor
Ingebjerg Haug
Kopi til:
Norefjell Hytteeierforening, v/ Leder Hoffsjef Lovenskioldsvei 23 B 0382 OSLO

Andreas Sandmel
Andreas Sandmel Hoffsjef Lovenskioldsvei 23 B 0382 OSLO



