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Segknad om endring av rekkefaglgjekrav for reguleringsplan for
Helleasen.

Saka gatr til innstilling i plan- og miljgutvalet

Saka skal avgjerast endeleg i kommunestyret

Radmannen gjer slikt framlegg til vedtak:
Radmannen rar til at § 2.1.1.1 vert endra slik at nytt avsnitt to lyder:

Utbyggjar far byggja ut dei 8 farste bueiningane far rekkefalgjekravet gjeve i faresegnene
§ 2.1.1.1 vert gjort gjeldande. Ved bygging i omrade sett av til einebustadar vil det i tilegg
vera hgve til a byggja sekundzarbustad innanfor rekkefalgjekravet

Endringa vil medfgra at utbyggjar kan velja kvar i feltet han vil starta utbygginga

Saksutgreiing:

Saksdokument vedlagt:

Skriv fra ADU-Ingenigr Atle D. Utkilen, dagsett 20.03.13
Framlegg til justerte faresegner fra Utkilen, dagsett 19.03.13
Kopi av reguleringsplan for Helledsen (Apalen 1)

Skréafoto over planomradet

Saksdokument ikkje vedlagt:

Vurdering:

Kva saka gjeld:
I skriv frd ingenigr Atle Utkilen, dagsett 20.03.13, vert det pa vegne av Geir Styve sgkt om
a fa endra faresegnene til reguleringsplan for Helleasen med planld 1263-19032007.

Fra sgknaden gar det fram falgjande:

’Saka handlar om & fa endra tekst under §2.1.1.1 i gjeldande faresegn som falgjer:



82.1.1.1 - Rekkefglgjekrav

Rekkefalgjekrav for utbygging (Plan- og bygningslova §12-7) Fylkesveg 391
skal vera utbetra etter § 2.1.2 i faresegna.

16 farste bueiningane
Utbyggjar far byggja ut dei 8-ferste-einebustadtomtane for rekkefalgjekravet
gjeve i fgresegnene § 2.1.1.1 vert gjort gjeldande.

Fylkesvegen skal vera ferdig fer det vert gjeve rammelgyve for oppfering av
nye husvare utover det som det er gjev lgye til av husveere far
rekkefalgjekravet slar inn.

Bakgrunnen for at vi ynskjer endringa, er knytt til at utbyggar da kan sta fritt til & velja
om ein vil byggja einebustad m/ sekunder bueining ( 8+8 = 16 bueiningar) eller
konsentrerte bustadar med fleire bueiningar. Ein far tilpassa utbygginga til kva
markedet ettersper. Endringa har ingen annan konsekvens. Det er same tal
bueiningar.”

Gjeldande plan for Helledsen:

Reguleringsplan for Helleasen vart endeleg vedteken i kommunestyre 16.06.2011. Etter at
utbyggjar hadde klaga pa for strenge rekkefglgjekrav knytt til gang- og sykkelveg, gjorde
kommunestyre fglgjande vedtak:

"Kommunen tek klage pd kommunestyret sitt rekkefalgjekrav i utbygging av reguleringsplan
for Helledsen delvis til felgje og gjev layve til etappevis utbygging pa falgjande vilkar:
» Utbyggjar far byggja ut dei 8 fgrste einebustadtomtane far rekkefglgjekravet gjeve i
foresegnene § 2.1.1 vert gjort gjeldande.

¢ Administrasjonen sine retningsgjevande satsar for kvar einebustadtomt/ bueining i
konsentrert bustadutbygging skal da leggjast til grunn og betalast inn pa kommunal
konto far vidare igangsettingslayve vert gjeve.

e Fgresegnene skal rettast opp i trdd med kule pkt. 1.

¢ Kommunestyret skal godkjenna utbyggingsavtalen mellom tiltakshavar og
kommunen, som da vil vera det juridiske grunnlaget for gkonomien mellom partane i
spleiselaget.”

Det er i kommunestyret sitt vedtak presisert at det vert opna for 8 einebustader
(m/sekundeerbustad) utan at det utlgyser rekkefalgjekrav i hgve gang- og sykkelveg.

Utbyggingsplan for omradet:

Det er utarbeida framlegg til utbyggingsplan for Helleasen. | mgte i plan- og miljgutvalet
31.01.13 vart denne lagt ut til hgyring. | samband med hgyringsprosessen for
utbyggingsavtalen har utbyggar tatt initiativ til & endra rekkefalgjekrav i faresegnene til
planen. (jf vedlagte skriv dagsett 20.03.13)

Vurdering:

Administrasjonen har hatt mgte med utbyggar Geir Styve og konsulent Atle Utkilen.
Utbyggar argumenterte for at rekkefalgjekrava som palegg utbyggar a starta med dei 8
einebustadtomtene inst , gjer det gkonomisk umogeleg a starta utbygging etter planen. Han
framfarte vidare at for at det skal vera gkonomi til & finansiera gang- og sykkelstien langs
fylkesvegen ma ein starta ytst i feltet, naerast fylkesvegen. Dette vil gje mindre kostnader
til infrastruktur. Det vert og framfert at 8 einebustader m/ sekundeerbustad ikkje vil
generera meir trafikk enn 16 bueiningar i konsentrerte smahus. Dette er grunnlaget for
utbyggar sin sgknad om endra rekkefglgjekrava i faresegnene.



Slik radmannen les sakshistoria var det i utgangspunktet krav om at fylkesvegen m/ gang-
og sykkelsti skulle vera opparbeida far ein fekk starta utbygginga i Helleasen i det heile.
Etter klage fra utbyggjar opna kommunestyret (16.06.11) for at det kunne verta bygd 8
einebustader (m/sekundaerbustad) far rekkefalgjekravet vart utlgyst. Ein kan ikkje sja at
det har kome skriftlege merknader pa dette fra utbyggar far utbyggingsavtalen for omradet
kom pa hgyring.

Kommunestyret har vedteke rekkefalgjekrava ut fra ei vurdering av at omradet ikkje bar
ha ei vesentleg utbygging far fylkesvegen mot Hillesvag er utbetra. Radmannen vurderer
det da som viktig at det ikkje vert gjort endringar i rekkefglgjekrava som kan gjera det
mindre truleg at utbetringar vert utfart.

Tilhgve til utbyggingsavtale:

| mgte 30.01.13 vedtok Plan- og miljgutvalet & senda framlegg til utbyggingsavtale for
Helledsen ut pa hgyring. 1 88 1.5 og 2.5 er det referert til rekkefalgjekrava sett i
faresegnene til reguleringsplanen. Ei eventuell endring i reguleringsplanen vil saleis ogsa
paverka utbyggingsavtalen og gjennomfgringa av denne.

Tilhgve til bustadbyggeprogram:

| mgte 30.01.13 vedtok plan- og miljgutvalet & senda framlegg til bustadbyggeprogram for
perioden 2013 — 2016 pa hegyring. | framlegget er det opnar for at 39 av 48 kan verta bygd
ut i perioden. | bustadbyggeprogrammet er ogsa Apalen Sgr nemnt. Dette er ein
reguleringsplan under arbeid og som truleg vert vedteken haust 2013. Den ligg like ser for
Helledsen og vil verta knytt til dei same rekkefglgjekrava i hgve fylkesveg 391. | framlegg
til bustadbyggeprogram er det ikkje opna for utbygging av dette feltet i perioden 2013 —
2016.

Etter hgyring har administrasjonen vurdert merknadane og rar til at det kan byggjast 8
bueiningar pa Apalen sgr i perioden. Dette vert grunngjeve med at ein vil bidra til & kunne
styrka grunnlaget for finansieringa av utbetringa av fylkesveg 391 m/gang- og sykkelsti.

Tilhgve til Apalen sgr:

Reguleringsplan for Apalen Sgr vil opna for om lag 30 nye bueiningar. R&ddmannen er i
ein ferebuande dialog med utbyggar i hgve utbyggingsavtale. | framlegg til
utbyggingsavtale for Helledsen er det i § 2.6 andre avsnitt tatt inn fglgjande:

’Kommunen skal sikra i utbyggingsavtalar med andre utbyggarar i omradet at dei pliktar
a ta del i kostnadane. Administrasjonen sine rentingsgjevande satsar for kvar
einebustadtomt/ bueining i konsentrert bustadutbygging vert lagt til grunn.”

Dei to planane for Helledsen og Apalen sgr skal saleis bae bidra til a finansiera gang- og
sykkelstien.

Merknader:

Saka har vore pa kunngjort i lokalpressa med hgyringsfrist pa 3 veker. Frist for merknader
er sett til 14.06.13. Pr 12.06.13 er det ikkje komen inn merknader. For & fa saka handsama
saka for ferien vert saka likevel fremja for plan- og miljeutvalet. Dersom det kjem inn
merknader innan fristen, vil desse verta farelagt plan- og miljgutvalet i matet.



Konkret vurdering:

Reguleringsplanen for Helleasen er knappe 2 ar gamal. Rekkefalgjekrava vart endeleg
fastsett i kommunestyret 16.06.11 etter klage. Radmannen kan ikkje sja at vilkara kring
utbygginga og rekkefglgjekrava har endra seg pa denne tida. Det skulle saleis ikkje vera
”nye moment” som talar for ei endring av faresegnene”.

Samstundes har radmannen forstding for at det for utbyggar vil vera eit gkonomisk betre
prosjekt om han far byrja utbygginga nerare fylkesvegen. Pa denne maten vil trongen for
grunnlagsinvesteringar verta mindre i farste del av utbyggina.

Nar det gjeld tal bueiningar det skal opnast for for det vert utlayst rekkefalgjekrav, vil
dette i starre grad paverka gjennomfgringa av utbetringa av fylkesvegen m/gang- og
sykkelsti. Utbyggar argumenterar for at sekundarbustad i einebustad bar telja pa lik linje
som ein bueining i konsentrert smahus.

Radmannen vil i denne saka understreka at dersom rekkefglgjekrava skal verta
gjennomfart, sa ma resten av innhaldet i faresegnene byggja opp om dette. Dersom det
vert opna for at for stor del av utbygginga kan skje far det utlgyser rekkjefalgjekrav, kan
dette fora til at den gkonomiske motivasjonen for a byggja ut siste delen vert redusert.

Det ma ogsa verta tatt omsyn til andre utbyggjar i omradet. Det vil vera naturleg at dei
vilkar som vert gjeldande for Helledsen ogsa ma verta gjeldande for Apalen sgr.

Tilrading:
Radmannen rar til at § 2.1.1.1 vert endra slik at nytt avsnitt to lyder:

Utbyggjar far byggja ut dei 8 farste bueiningane far rekkefalgjekravet gjeve i faresegnene
§ 2.1.1.1 vert gjort gjeldande. Ved bygging i omrade sett av til einebustadar vil det i tilegg
vera hgve til & byggja sekundzarbustad innanfor rekkefalgjekravet

Endringa vil medfgra at utbyggjar kan velja kvar i feltet han vil starta utbygginga.

Vurdering av miljgkonsekvensar:

Tiltaket vil fgra med seg endringar i eksisterande terreng og natur. Miljgkonsekvensane
vert likevel vurdert & vera sma. Det er ikkje kjende naturverdiar i omradet. Handsaming i
Plan- og miljgutvalet - 20.06.2013

Radmannen sitt framlegg vart vedteke mot 1 rgyst (Henriette Mjgs FRP)

Innstilling i Plan- og miljgutvalet - 20.06.2013

PMU rar til at § 2.1.1.1 vert endra slik at nytt avsnitt to lyder:

Utbyggjar far byggja ut dei 8 farste bueiningane far rekkefalgjekravet gjeve i faresegnene
§ 2.1.1.1 vert gjort gjeldande. Ved bygging i omrade sett av til einebustadar vil det i tilegg
vera hgve til & byggja sekundarbustad innanfor rekkefglgjekravet

Endringa vil medfgra at utbyggjar kan velja kvar i feltet han vil starta utbygginga



Handsaming i Kommunestyret - 20.06.2013
Jostein Hellestveit — Sp var ugild i denne saka.
Innstillinga fra plan- og miljgutvalet vart delt ut i matet.

Innstillinga fra plan- og miljgutvalet vart vedteke med 25 rayster.

Framlegg fra G.Husdal — Frp:

Saka vert sendt tilbake til plan- og miljgutvalet for a finna ei ny og betre lgysing som kan
gjennomfgrast, med omsyn til gkonomi og framdrift.

Framlegget fekk 5 rgyster (FRP) og fall.

Vedtak i Kommunestyret - 20.06.2013
Kommunestyret rar til at § 2.1.1.1 vert endra slik at nytt avsnitt to lyder:

Utbyggjar far byggja ut dei 8 farste bueiningane far rekkefalgjekravet gjeve i faresegnene
§ 2.1.1.1 vert gjort gjeldande. Ved bygging i omrade sett av til einebustadar vil det i tilegg
vera hgve til a byggja sekundarbustad innanfor rekkefglgjekravet

Endringa vil medfgra at utbyggjar kan velja kvar i feltet han vil starta utbygginga



