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Papeiking av at Lindas kommune bryt utbyggingsavtalen med Hjelmasen as

Eg viser til brev av 14/06/2018 sak 18/1838 — 18/19138 der Lindas kommune vil nekte
byggjelayve til 202/157.

Dette er den 8.tomten utbyggjar Hjelmasen as har tilrettelagt i Helleasen bustadomrade, og den
skal godkjennast ihht juridisk bindande utbyggingsavtale som er inngatt mellom Lindas
kommune og Hjelmasen as.

Lindas kommune gjer her eit alvorleg avtalebrot i hove til utbyggingsavtalen sitt punkt 1.5, ferste
ledd: «Utbyggjar far byggja ut dei 8 forste einebustadtomtane far rekkefglgekravet gjeve i
feresegnene 2.1.2 vert gjort gjeldandes.

Eg ber om at Lindas kommune straks klarerer saka, slik at utbyggingsavtalen kan gjennomfgrast
utan meir heft og problem.

Eg tek atterhald om & krevje erstatning for mine noverande og komande kostnader denne saka.

Eg legg ogsa ved eit notat som i detalj paviser kor feil den anonyme vurderinga fra
Planavdelinga er, og at det & gje 202/157 byggjeloyve faktisk ligg innafor dei vedtak og layver
som alt er gjort.

Hjelmasen/a’s

Geir St



NOTAT til Lindads kommune, Planavdelinga
19.06.2018

fra Hjelmasen as v/ Geir Styve

SAK:

| have brev datert 14/06/2018 om tolking av Rekkefglgekravet i Helledasen bustadomrade

1.0 Avtaleverk oq planverk

Eg kan ikkje sja anna enn at her blandar Lindas kommune saman reguleringsplan og |
utbyggingsavtale, utan & ta omsyn til framdriftsstatus | feltet. Konklusjonen vert dermed feil.

1.1 Tomt nr 202/157 skal sakshandsamast etter utbyggingsavtalen
Utbyggingsavtalen er krystallklar: :

«Utbyggjar far byggja ut dei 8 farste einebustadtomtane for rekkefolgekravet gjeve ej
faresegnene § 2.1.2. vert gjort gjeldandex

Det er til no bygt ut 7 tomtar, og den 8. star for tur. Det gjeld gnr. 202/157 som er fradelt, og
kigpar ynskjer & starte opp arbeidet straks. Det er ikkje selt fleire tomtar.

Utbyggingsavtalen er eit juridisk bindande dokument mellom kommune og utbyggjar. Hensikta
med ein utbyggingsavtale er & skape foreseielege vilkar for utbyggjar. Det a nekte opparbeiding
av 202/157 med bakgrunn i at «kvote» i rekkefelgekravet allereie er «kuppa» av 202/86 er difor
eit klart avtalebrot.

1.2 Tomt nr 202/86 er sakshandsama etter reguleringsplanen for omradet

Det faktum at Lind&s kommune no har gjeve 202/86 byggjelayve til heilarsbustad, er ei sak som
Lindas kommune har handsama etter requleringsplanen, ikkje etter utbyggingsavtalen. Den har
har ikkje noko med utbyggingsavtalen & gjere.

Reguleringsplanen § 1.1.4

«Oppgradering av hytter til heilarsbustader.

Eksisterande hytter i omradet kan oppgraderast/gjerast om til heilarsbustader.
Det er da ein feresetnad at dei koplar seg til veg og VA- anlegget i omradet.»

Denne handsaminga er avslutta, og arbeidet pa tomten er lovleg igangsett. Det kan ikkje Lindas
kommune gjere noko meir med, 0g slett ikkje la det ga ut over utbyggjar eller hans kunde

1.3 Samanblandinga fra Planavdelinga har ingen praktisk konsekvens opp mot
rekkefelgekravet!

No ser eg ikkje noko av dette som ei krise for Lindas kommune, dersom ein berre er villig til & ta
ei tilneerming som er enkel, spesifikk 0g meir pragmatisk enn det Planavdelinga har lagt opp til
sa langt. Som eg skal pavise er ein nemleg innanfor alle tidlegare gitte krav, uansett.



Det er to heilt konkrete problemstillingar i denne saka:

a) Kan den 8. tomten i feltet Helleasen gjevast byggjelayve nar det er gitt 7 byggjeloyve
tidlegare, og 1 fritidsbustad i det regulerte omradet er godkjent omgjort til heilarsbustad?

b) Kan 3 resterande fritidsbustader i det regulerte omradet tillast omgjort til heilarsbustader,
dersom dei leverer sgknad far rekkefolgekravet er innfridd?

Feltet er sdpass langt utvikla at alle faktiske forhold vedrarande farste etappe opp mot
trafikkbelastning bade er kjent og innanfor det tillatne. Ut fra fasiten ser eg det difor umogleg &
konkludere med noko anna enn «ja» pa begge spersmal ovanfor.

1.4 Rolleblanding
Det kan sja ut til at Planavdelliga blandar mine roller her, sa eg presiserer:

e Hjelmasen as er avtalepart med Lindas kommune i utbyggingsavtalen for 8 tomtar
e Hjelmasen as er frittstdande eigar av ein fritidseigedom so no vert omgjort til
heilarsbustad

2.0 Trafikksikringforholda er stetta

2.1 Uklarheter i formuleringane i plan og utbyggingsavtale

Dei uklarhetene som Planavdelinga papeikar i tekstar 0g omgrep, skriv seg fra formuleringar valt
av Planavdelinga sine eigne, tidlegare tilsette (Haukas, Bruvoll, Matre) nar dei ha gjort sine
administrative innstillingar til politikarane. Dette har skjedd etter lang tids sakshandsaming. Eg
eg ma respektfullt ga ut fra at det har vore grundig gjennomtenkt, og at plan/avtale er serigst
handsama.

A avklare/presisere desse tinga med ein ny sakshandsamings/seknads-prosess slik Lindas
Kommune foreslar, ser eg som meiningslaus bruk av tid 0g ressursar no nar det er selt 8 tomtar.
Vi star «ved deran til at rekkefolgekravet slar inn. DA fell jo heile diskusjonen vekk av seg sjolv.

2.2 Trafikkvurderingane er ikkje «matematikk pa desimalen»

Samstundes med at Helleasen fekk muligheter til sine 8 einebustader, sa fekk Apalen Ser det
same. Politikarane sag dette som rettferdig, i tillegg til at det vart sett pa som viktig for at Apalen
Ser kan bidra med sin andel til & dekke rekkefalgekravet. Eg er naturlegvis positiv til denne
tanken.

Det fins ikkje — sa langt eg veit — nokon n@yaktig berekning som tilseier at det er maksimalt
«atte-komma-null einingar» som kan tillatast sleppt inn pa fylkesvegen. | sa fall var det sveert
underleg at Apalen Ser bratt fekk det same. Trafikksikringstalet er difor bygd pa skjenn, med dei
unayaktigheter som det inneber.

Eg kan forsta at planavdelinga har ei haldning om at ein skal sleppe minst trafikk mogeleg
innpa, men eg kan ikkje akseptere at ein strammar inn kravet med tilbakeverkande kraft. Sja
neste punkt.




2.3 Trafikkbelastnings-fasiten for ferste etappe feltet er gitt.
Helleasen kan innanfor utbyggingsavtalen oppfare 8 einebustader med utleigedel. Ved a nytte
«rein matematikk» sa betyr det at 16 bueingar kan «sleppast innpa» fylkesvegen.

Realiteten i feltet er 7 solgte tomtar, der 4 byggjer/har bygt utan utleige. Dette kan ein rekne om
til 4x1 + 3x2= 10 bueiningar. Innanfor kvoten kan ein dermed tillate ytterlegare 6 bueiningar

Lindas kommune har gjennom framtidig sakshandsaming kontroll over at fritidsbustadane ikkje
far utleigedel ved ombygging, sidan det ikkje er nemnt noko i reguleringsplanen om rett til dette.
Fritidsbustadane tar difor maksimalt vekk 3 av kvoten, dersom dei fremjar prosjekt..

Sjelv om den 8. tomten i feltet veljer & byggje med utleiegedel, sa er det stadig margin pa 1 opp
til den tillatne kvoten pa 16 bueiningar. Dette sjalv om aller fritidsbustader vert omgjort til heilars.

Eg kan difor ikkje sja at problemstillinga reist av Planavdelinga omkring trafikksituasjon er reell.
Situasjonen er uansett — som sagt - innanfor rekkefaelgekravet.

3.0 Tolkinga frd_Planavdelinga inneheld logiske feil

Det er etter mitt syn logisk brist i Planavdelinga sitt resonnement. Skulle resonnementet fylgjast
fullt ut, sa ville Lindas Kommune gjere grove brot pé prinsippet om at utbyggingsavtale skal gje
fereseielege forhold for utbyggjar. Eg vil gjere greie for dette i det fylgjande:

Utbyggingsavtalen er klar (ref. tidlegare sitat):
e Utbyggjar kan bygge 8 einebustader

Reguleringsplanen er klar: (ref. tidlegare sitat):
» Eksisterande fritidsbustader kan gjerast om til heilarsbustad

3.1 Det er ingen kopling mellom utbyggjar sine tomtar og omgjering av fritidsbustader

Verken reguleringsplan eller utbyggingsavtale inneheld kopling mellom desse to tinga, eller
bestemmelse om at dei skal sjaast under eitt. Dette er noko som Planavdelinga trekkjer inn fra
sidelinja. Det skjer gjennom deira tolking av trafikksikringsargumentet , og det dei nemner som
«uklarheter i plan og avtale», i tillegg til antakelsar om intensjon da planen vart laga.

Heile resonnementet vert sveert tynt opp mot krafta i utbyggingsavtalen
3.2 Planavdelinga si vurdering manglar logisk konsekvens

Den praktiske kortversjonen av Planavdelinga si tolking er:
* «Den 8 tomten i byggefeltet er ubebyggeleg fordi 1 fritidseigedom har fatt Iayve til
omgjering til heilarsbustady

Logisk konsekvens av dette er (4 fritidseigedomar ligg innanfor det regulerte omrade):
 «Inntil 4 tomtar i byggjefeltet er ubebyggelege dersom 4 fritidseigedomar far layve til
omgjering»

Her introduserer Planavdelinga — kanskje utan & ha tenkt over det - eit «forste-mann-til-maolla»-
prinsipp for byggjemelding som umogleg kan vere rett forvaltningspraksis.

| tillegg er det ei s& sterk avgrensing av utbyggjar sine muligheter til & fa gkonomi i feltet, at det
er eit stort sparsmal kvifor ikkje Lindas kommune i sé fall var tydeleg pa denne haldninga fra



starten av. Eit slikt risikofylt prinsipp hadde nok avskrekka meg fra a starte prosjektet og dermed
svekka muligheter for framtidig trafikksikring pa fylkesvegen.

Lindas Kommune sitt tolkingsprinsipp medfarer at eg alt fra den 5. solgte tomt og utover heilt
uvitande har padratt meg ein sgksmalsrisiko pa ca 1.3 mill kr for kvar einaste tomt.

Risikoen har lagt i at kjgpar av tomt kunne venta med sin byggjeseknad, og at eigarane av
fritidsbustadane bratt sende inn s@knad om omgjering til heilarsbustad. Nettopp slik som har
skjedd med den 8 tomten, men i stgrre malestokk

Sameleis far Planavdelinga si tolking ein annan logisk konsekvens:
* «Ingen fleire fritidsbustader kan omgjerast til heilarsbustad, fordi det er alt er 7 godkjende
tomtar i feltet + 1 fritidsbustad som er tillaten omgjort til heilarsbustad.»

Her fratek Lindas Kommune fritidsbustadane ein vilkarslaus rett som er definert for dei gjennom
reguleringsplanen, og som har betydeleg konsekvens for dei som no eventuelt sit med planar
om & gaigang.

4.0 Store gskonomiske konsekvensar

Noverande standpunkt fra Lind&s kommune har store konsekvensar for eigedomane i det
regulerte omradet.

4.1 Den unge familien som vil byggje
Ein ung familie vert dag for dag pafert kostnader ved at byggeprosjektet deira no er sett pa vent,
pa ubestemt tid.

4.2 Utbyggjar
Gjennom stans av den 8. tomten er eg som utbyggar pafart ein risiko for seksmal pa ca. 1.3 mill
for det kunden kan pasta a vere sal av ein ubebyggeleg tomt.

4.3 Eigarane av fritidseigedomane i det regulerte omradet
Eigarane av eksisterande fritidseigedomar vert ogsa pafert sterke avgrensingar i sin raderett,
med stor skonomisk konsekvens for deira eventuelle planar.




