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NAT- 023/2020 Vedtak:

Med heimel i plan- og bygningslova § 12-12 vert detaljreguleringsplan for Eikedalen hyttegrend,
planiD 1242201104, endeleg vedteken. Planen bestar av fglgjande lovpalagde plandokument:
«1242201104 Plankart AO_ Rev. jf. vedtak 002-2018 i Naturutvalet -Rev 03.06.2020 og

30.09.2020»

«201104 Fgresegner 08-01-2018 Rev. jf. vedtak 002-2018 i Naturutvalet justert 15.08.18
og mgte med Samnanger kommune_rev 03.06.2020 - 30.09.2020»

«Planomtale Eikedalen hyttegrend Rev. jf. vedtak 002-2018 i Naturutvalet just 20.08.18

og jf brev fra FM i Vestland 28.01.2019 rev03.06.2020_30.09.2020»

Radmannen sitt framlegg til vedtak:

Med heimel i plan- og bygningslova § 12-12 vert detaljreguleringsplan for Eikedalen hyttegrend,
planiD 1242201104, endeleg vedteken. Planen bestar av fglgjande lovpalagde plandokument:
«1242201104 Plankart AO_ Rev. jf. vedtak 002-2018 i Naturutvalet -Rev 03.06.2020 og

30.09.2020»




«201104 Fgresegner 08-01-2018_Reuv. jf. vedtak 002-2018 i Naturutvalet justert 15.08.18
og mgte med Samnanger kommune_rev 03.06.2020 - 30.09.2020»

«Planomtale Eikedalen hyttegrend Rev. jf. vedtak 002-2018 i Naturutvalet just 20.08.18
og jf brev fra FM i Vestland 28.01.2019 rev03.06.2020_30.09.2020»

Dokument som er vedlagt:

1242201104 Plankart AO_ Rev. jf. vedtak 002-2018 i Naturutvalet -Rev 03.06.2020 og 30.09.2020
201104 Fgresegner 08-01-2018_Rev. jf. vedtak 002-2018 i Naturutvalet justert 15.08.18 og mgte
med Samnanger kommune_rev 03.06.2020 - 30.09.2020

Planomtale Eikedalen hyttegrend Rev. jf. vedtak 002-2018 i Naturutvalet just 20.08.18 og jf brev
fra FM i Vestland 28.01.2019_rev03.06.2020_30.09.2020

NOTAT_Planframleggjar sine kommentarer til merknader ved offenteleg ettersyn_Eikedalen
Hyttegrend

Bekreftelse pa kj@gp av eigendom i Eikedalen, Gnr 34 bnr 172

Fgrebels uttale -Samnanger - gbnr 34 4 19 188 m fl - Eikedalen hyttegrend - detaljreguleringsplan
NVE sitt svar pa konkret fgrespurnad - Reguleringsplan Eikedalen hyttegrend - Vurdering av
skredfarerapport - Samnanger kommune

Frasegn til revidert planmateriale - Samnanger - gbnr 34 / 4 19 188 mfl - Eikedalen hyttetun -
detaljreguleringsplan - ref FMHO 11/15511
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Kommentar til reguleringsplan Eikedalen hyttegrend

Kommentar til reg plan Eikedalen hyttetun

Merknad til detaljreguleringsplan for Eikedalen hyttegrend. Gjeld garasje.

Kart garasje

Kjspekontrakt

Skjpte

Merknader til detaljreguleringsplan for Eikedalen hyttegrend

Merknader til detaljreguleringsplan for Eikedalen hyttegrend

Eikedalen hyttegrend PlanID 1242201104 kommentarer

Kva saka gjeld:

Geoplan har pa vegne av Alvik ferieheim utarbeidd framlegg til reguleringsplan for omrade F23 i
kommuneplanen sin arealdel 2017-2027. Forslagstillar gnskjer a legge til rette for bade
konsentrerte og frittliggjande hytteomrade. Omradet har 17 eksisterande fritidshytter, det blir



skissert 46 nye frittliggande hytter og rom for ca. 28-30 fritidseiningar i omrade for konsentrert
fritidsbygg. Omradet ligg fint i hgve til sol og utsikt. Omradet knyt seg til skilgype i
kommuneplanen og ligg i lia ovanfor Eikedalsvatnet, nzer Eikedalen skisenter. Planomradet er pa
ca. 153 daa. Mesteparten av omradet ligg som framtidig hytteomrade med plankrav i
kommuneplanen, medan 4,4 daa ligg som LNF-omrade i kommuneplanen. Av dei 4,4 daa er 2,5
daa regulert som delar av fem fritidsbustadtomter, medan resten er friluftsféremal. Dette ekstra
arealet i hgve til kommuneplanen har vore med som ein del av planomradet sidan planoppstart i
2011. I tillegg er det lagt til 95 daa som er regulert til LNF for a fa med omsynssone i hgve til
sngskredfare. Tilsaman er planomradet pa 248 daa.

Naturutvalet gjorde 6. september 2018 (sak 09/2018) vedtak om a leggja denne planen ut pa
heyring. Vinteren 2018/2019 vart planen sendt pa hgyring til offentlege instansar, men den vart
ikkje sendt pa hgyring til grunneigarar og naboar, eller lagt ut til offentleg ettersyn pa kommunen
si nettside.

Fylkeskommunen hadde ingen vesentlege merknadar til planen, og NVE sendte ei heilt generell
frasegn. Fylkesmannen varsla at dei hadde vesentlege merknadar til planutkastet pa hgyring, og
det vart halde eit mgte mellom kommunen og fylkeskommunen i januar 2019. | etterkant av dette
mgtet sendte fylkesmannen over ein «Fgrebels uttale» til planen, denne er vedlagt. NVE vart av
kommunen deretter beden om & koma med ein konkret uttale til skredfarerapporten. « NVE sitt
svar pd konkret fgrespurnad», dagsett 10.05.2019, er vedlagt. Geoplan, Alvik ferieheim og
Samnanger kommune har gjennom 2019 og 2020 jobba vidare med planmaterialet for a svara ut
dei merknadane fylkesmannen og NVE hadde. Fylkesmannen har i «Frdsegn til revidert
planmateriale», dagsett 02.07.2020, gjort det klart at deira og NVE sine merknadar er fglgd opp pa
tilfredsstillande vis, og at dei saleis ikkje har motsegn til planen. Brevet er vedlagt.

Administrasjonen meiner at planen som no ligg fére er godt utgreidd, og at planmaterialet skildrar
konsekvensane med planen pa ein tilfredsstillande mate. Naturutvalet gjorde 23. juni 2020 vedtak
om a senda planen pa hgyring til grunneigarar og naboar, og a leggja den ut til offentleg ettersyn.

Det har i hgyringsperioden kome inn merknadar fré grunneigarane av fem eigedomar i og/eller
omkring planomradet. Merknadane har vore oversende tiltakshavar/plankonsulent for tilsvar, og
me har motteke kommentarar og framlegg til Igysingar i etterkant av samtalar med dei.
Planmaterialet er endra i dialog mellom plankonsulent og kommuneadministrasjonen.

Det ligg no fgre intensjonsavtale mellom Alvik ferieheim og grunneigarane av GBNR 34/172 om
kjgp av eigedom og hytte, slik at tvisten om areal til tilkomstvegen f_SKV2 er Igyst. Sja vedlagt e-
post «Bekreftelse pd kjgp av eigedom i Eikedalen, Gnr 34 bnr 172». Det vert saleis ikkje tale om
oreigning for a giennomfgra planen.

Planomtalen gjev ei skildring av planomradet og influensomradet, og om konsekvensane av
framlegget til detaljreguleringsplan. Plankartet og fgresegnene er juridisk bindande dokument,
som set fgringar for utbygginga.

Fgreliggjande saksframlegg handsamar dei innkomne merknadane, og kjem med framlegg til
endringar. Dei vedlagde plandokumenta har gul markering pa endringar som er fgreslegne. Det er
no klart for at kommunestyret kan gjera endeleg vedtak av planen.

Vurderingar og konsekvensar:

Handsaming av innkomne merknadar:

Roy Ove Eikedal, eigar av GBNR 34/7: Syner til pkt. 9.7 i planskildringa som skildrar
«Friluftsaktivitet, naturomrade, barn og unges interesser i neermiljget». Pa kartet tilhgyrande dette
punktet er ein teig av eigedomen hans synt som «grgntomrade», og dette ynskjer han ikkje skal
vera med i arealrekneskapen for grgntomrade for hyttefeltet.

SVAR: Kartet i fig 9.7.1 er ein illustrasjon som syner kor stor del av planomradet som er lagt ut til




fritidsbustadtomter, og «restareala» er definert som «grgntomrade». Det er ikkje stilt opp nokon
arealrekneskap i samband med dette kartet, og det har ingen konsekvens for eit areal, verken

positiv eller negativ, a vera med i ein slik illustrasjon. Forslagsstillar har fgreslege a ta GBNR 34/7
sitt areal ut av illustrasjonen i planomtalen, og administrasjonen stgttar dette. lllustrasjonen under

punkt 9.7 i vedlagt planomtale er endra i trad med innspelet.

Thorbjorn Tveit Helgesen, eigar av GBNR 34/18, 23 og 92: Innspelet gjeld ein garasje som star
heilt kloss i fylkesvegen. Innsendar ser at garasjen ma flyttast grunna gang- og sykkelveg og vass-
og kloakkleidningar, og har framlegg om at den vert flytta 30 meter retning Bergen, pa motsett

side av fylkesvegen.

SVAR: Garasjen er i Matrikkelen registrert pa GBNR. 34/4 (Alvik ferieheim), men i fglgje innsendt
skpyte hgyrer den til GBNR. 34/18, 23 og 92, som er ein fritidseigedom 50 meter ovanfor
fylkesvegen. | plankartet er bygningen regulert med kryss over, d.v.s. at den er fgresett riven ved
plangjennomfg@ringa (bygging av gang- og sykkelveg). | figuren under er plankartet for
reguleringsplanen synt saman med plankartet for kommunedelplan for rassikring av Tokagjelet,
som det er vedteke skal fa tunnellinnslag i Eikedalen (i Kvam herad). Noko av dagens fylkesveg far
ny og utretta trasé, og denne nye traseen er illustrert som ei tjukk svart pil i kartet.
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Figur 1. Garasjen knytt til GBNR 34/18, 23, 92 ligg heilt i vegkanten av dagens fv 49, og
reguleringsplanen fgreset riving for G etablera gang- og sykkelveg. Ny trasé for fv 49 skal

regulerast der den svarte dobbeltpila er trekt.
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Me kan ikkje seia noko om eventuell riving av denne garasjen fgr det ligg fgre reguleringsplan for
ny fylkesvegtrasé, fordi det ikkje vil bli bygd gang- og sykkelveg f@r ein veit utfallet av

reguleringsplan for ny tunnell og fylkesvegtrasé.

Kommunen har per i dag ingen eigedomar i Eikedalen, og kan saleis uansett ikkje tilby flytting.
Kommunen har ikkje innlgysingsplikt for eigedomen fordi den er bebygd, jf. pbl § 15-2 fgrste ledd.
Noverande bruk kan da halda fram, og kommunen har ti ars frist for a ga i gang med eventuell

oreigning eller forhandlingar om kjgp.



Dersom prosjektet med bygging av offentleg vatn- og avlgp, som Samnanger kommune og Kvam
herad samarbeidar om, vert gjennomfgrt etter noverande tidsplan, vert garasjen truleg handtert
gjennom direkte forhandlingar om VA-traseen. VA-traseen skal fglgja gang- og sykkelvegen.

Ole og Britt Totland, eigarar av GBNR 34/91 og 170: Innspelet er delt i 4 punkt:

1. Brgnnen til bustadhuset pa gbnr. 34/170 vert direkte rdka av omrada BFF 14 og 16, som
ligg like ovanfor bustadhuset. Gbnr. 34/170 har tinglyst rett til brgnn pa gbnr. 34/4, som
er «hovudbruket» innanfor reguleringsplanomradet. Gbnr. 34/91 har bade driftsbygning
og vaningshus med brgnnar som vil bli raka av reguleringsplanen.

a. SVAR: Gbnr. 34/91 har i fglgje grunnboka vassrett, men 34/170 har ikkje dette.
Forslagsstillar er likevel innstilt pa a finna ei lgysing. Hggst truleg Igyser dette
seg ved at dei to bustadhusa far krav om a kopla seg pa offentleg vatn og avigp
nar dette vert etablert nedanfor, ved fv 49. Hytteomrada BFF 14 og 16 er eit
seint utbyggingstrinn i reguleringsplanen, og det kommunale VA-nettet kjem
etter gjeldande tidsplan pa plass i god tid fgr desse utbyggingstrinna vert
aktuelle. Dersom sa ikkje er tilfelle, vil hyttefeltet eventuelt kunna etablera
pakopling til offentleg vatn, fra fellesleidning og ned til desse bustadane.

2. Gbnr. 34/91 har beiterett pa gbnr. 34/4 i utbyggingsomradet. Tilkomsten til beite ved ei
slik utbygging vil bli avskoren.

a. SVAR: Tiltakshavar har gjeve fglgjande utklipp fra tekst i avtale med
grunneigar:

«Den eiendommen som selger beholder skal ha beiterett i utmark og fjellstrekning for de
beist eiendommen vinterfgr, unntatt geiter og rett til G ha den ndvaerende flor stdende i
utmarken. ... Dessuten skal eiendommen ha rett til G hugge ved til husbruk pa bnr. 4 etter
utvisning av gardenseier». «Undertegnede Ole Totland eier av bnr. 91 frafaller herved
ovennevnte rettigheter slik at de kan slettes pa bnr. 4, bortsett fra at beiteretten som nevnt
i ovennevnte kjgpekontrakt beholdes».

Ut i fra opplysningar om bruket pa NIBIO sitt Gardskart.no har tiltakshavar rekna ut at
bruket kan gje for til ca 12 vinterfora sau. Me legg til grunn at sommarbeite fortrinnsvis er i
alpin sone, ovanfor lia med hyttefelt ned mot fylkesvegen. | framlegget til reguleringsplan
kan beitedyr fgrast fra tilgrensande LNF-omrade, gjennom hyttefeltet pa dei interne vegane
og stiane, og tilkomsten opp/ned til bruket kan skje pa eksisterande sti. Dette er illustrert
med fglgjande figur, der ein kan ga langs eksisterande sti for a koma opp til dei interne
vegane:
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3. «Vegane som er teikna inn ovanfor gbnr. 34/91 og 170 gar i ei bratt li pG over 30 grader,
noko som vil medfgre hgge skiemmande skjeringar i terrenget. | tillegg vil bekkar bli



avskorne og finna seg nye vegar ned til husa pG eigedomen var. Det vil bli kravt
erstatning for skade til utbyggar/tiltakshavar.»

b. SVAR: Reguleringsprosessen har vore grundig, og det har blitt gjort
vurderingar av mellom anna naturfarar og landskap. Planen har blitt til
gjennom ein lang dialog med fylkesmannen, som mellom anna har hatt eit
sterkt fokus pa vegar i landskapet. Fgreliggjande planframlegg har ikkje fatt
motsegn fra fylkesmannen. | fgresegnene pkt. 2.6 Terrenghandsaming heiter
det som fglgjer: «Terrenghandsaming, planting og tilsding skal gjerast ferdig
samstundes med vegar og fritidsbustadar. Alle skjeringar i hgve utbygging av
infrastruktur og hytter md reinskast og sikrast. Vurderinga ma utfgrast av
sakkunnig og dokumenterast f@r det kan gjevast brukslayve/ferdigattest.»
Vidare har fgresegn 3.5 fglgjande krav til nye inngrep: «Alle inngrep som vert
gjort i samband med utbygging skal utfgrast mest mogleg forsiktig og med
omsyn til terreng og vegetasjon. Bygningar, anlegg og terrengforming skal
tilpassast landskapet. | omrdder utanom der det er omsgkte tiltak skal
kulturlandskap og vegetasjon ivaretakast.»

c. Bekkar er handtert med bufferareal og faresoner. Der vegar skal kryssa bekkar
skal det utfgrast pa sikker mate, jf. fgresegn 5.3.2: «(...) Kulvertar og/eller
bruer ma prosjekterast med tilstrekkeleg kapasitet der vegtrase kryssar
bekkelgpa. Slike kryssingar skal ha ei utforming som ikkje er til hinder eller
endrar retning pd skredmassar. Vurdering og panlegging skal utfgrast av
sakkunnig.»

«Med sa mange hytter like ovanfor vdr bustad vil det bli mykje ferdsel over eigedomen
vdr. Dette er litt merkeleg sidan kommunen tidlegare har sagt at hytter og bustadar ikkje
skal blandast. Det vil det i hggste grad gjere her. Eikedalen er ei lita grend og ved a legge
til rette for eit hyttefelt av ein slik storleik vil det bli fleire hytter en fastbuande.
Hytteeigarar og fastbuande har sveert ulike interesser i forhold til bruk og ferdsel, noko
som vil skape store interessekonfliktar. Omradet fra hyttefeltet og ned til var eigedom er
bratt, men vil veere et yndet sted for vinteraktiviteter, eller som raskaste veg til vatnet og
hovudvegen. Dette vil medfare stor trafikk over var eigedom og skape store utfordringar.
Hyttefeltet vil i tillegg forringe var eigedom og gjere det vanskelig G selje til nokon som
ynskjer d busette seq i Eikedalen. Vi er sterkt i mot at vi far eit stort hyttefelt rett ovanfor
vdr eigedom. Aust for bnr. 19 og innover til Eikedalen skisenter er det mange hytter, og
desse kjem ikkje i konflikt med dei fastbuande i Eikedalen. Vi ber derfor at kommunen
sterkt vurderer G godta eit hyttefelt i dette omradet.»

d. SVAR: Dette omradet har lege inne i kommuneplanens arealdel som omrade
for fritidsbustad med reguleringsplankrav fra 2007. Det er saleis avklara pa
kommuneplanniva at dette er eit omrade som kommunen meiner hgver for
hyttebygging. Regulering av omradet vart starta i 2011, og arealet vart
vidarefgrt i kommuneplanens arealdel av 2017. Reguleringsprosessen har vore
grundig, og det har blitt gjort naerare utgreiingar av ei rekkje problemstillingar.
Hyttefeltet far eigne vegar og turvegar som fgrer ut i naerliggjande turterreng
og mot skisenteret. Strandlina langs Eikedalsvatnet er relativt tett bebygd i
dette omradet, og me kan ikkje sja at dei store massane av folk fra hyttefeltet
skal leggja turen ned til vatnet akkurat her. Om sommaren er det ikkje lov a ga
pa dyrka mark, og dette er ei godt kjend avgrensing av allemannsretten.

e. Forslagsstillar sin plankonsulent kommenterer fglgjande: «Framleggsstillar har
justert noko pd plankartet, slik at gnr. 34 bnr. 89 som har tilkomstrett, kan gd
fra Totland sin eigedom og opp til hytta si som fgr. Utan om denne stien som
endarif_GT9, er tilkomst/ vegnett til hyttene totalt separert frG Totland sin
eigedom. Det er og lagt inn ei buffersone mellom dei naeraste tomtene og
Totland sin eigedom. Ndr det er tilrettelagd med veg og turveg, vil dei aller
fleste nytta desse til framkomst. Vi meiner det ikkje vil vera naturleg & ta
snarvegen (stien) over Totland sin eigedom. »



Reidun og Vidar Grindheim, eigarar av GBNR. 34/19 og 192: Grunneigarane kjem med ei rekkje
innspel til fgrsegnene, med framlegg til eigne feresegner som dei ynskjer skal gjelda for GBNR.
34/19 og 192. Det vart halde mgte mellom forslagsstillar og grunneigar i etterkant av innspelet, for
a avklara ei rekkje problemstillingar fra innspelet. Fglgjande utklipp (alle markerte med bla
innramming nedanfor) fra forslagsstillar sitt notat forklarer problemstillingar og framlegg til
Igysingar etter mgtet:

3. Merknader til detaljreguleringsplan for Eikedalen hyttegrend 9 september 2020
ved Reidun K og Vidar Grindheim, gnr. 34 bnr. 19 og 192

Grindheim sitt innspel pkt. 3.4;
.... Dvervatn gar til terreng og handterast lokalt, og endrenaturleg eksisterande
bekkefar eller medfere skade pa grunneigedom eller annan eigedom innanfor eller utanfor planomrade.

Kommentar framleggsstillar:

Forstar ikkje kva som er malet med & endre pa denne teksten. Vi enskjer i sa stor grad som mogleg a ta i

vare naturlege bekkefar. Vi ma fa dette fram i morgon. Framlegg til endra feresegn er som falgjer:
3.4 ENOK.OG TEKNISK ANLEGG, Pbl. 12-7 nr. 4
Ved prosjektering av bygg skal ENGK-tiltak vurderast,

Alle fritidsbustadar skal koplast til vatn- og avlaupsnett, Det skal liggje fore godkjend
WVA-laysing etter drikkevassforskrifta og forureiningslova samt PBL. Owervatn gﬁr til
terreng og handterast lokalt. Overvasshandtering skal ikkje endre naturleg eksisterande
bekkefar, medfere skade pd grunneigedom eller annan eigedom.

SVAR: Administrasjonen er einig, og presiseringa med gult er teke inn i vedlagde fgresegner.
(Notatet er skrive for mgtet, og redigert etterpa, men for akkurat dette punktet har tiltakshavar
glgymd a redigera teksten om mgtet.)

Grindheim sitt innspel pkt. 3.5
_...Alle inngrep _.__. og vegetasjon. Kulturlandskap skal vernast utanom trasear og bygningar. Dette gjeld

eksisterande skog og mark, bekkefar og terrengform. Skjeringar i flell hegare enn 1 m skal stellast til med
naturstein og jordfylling. Bygningar ...
Kommentar framleggsstillar:

Vi kan skyte inn ein setning om urert areal, det var vanleg i eldre reguleringsplanar. Framlegg til endra
faresegn er som felgjer:

3.5 INNGREP, Pbl. 12-7 nr. 4

Alle Inngrep som vert gjort | samband med utbygging skal utferast mest mogleg

forsiktig og med omsyn til terreng og vegetasjon. Bygningar, anlegg og terrengforming

skal tilpassast landskapet, 1 omrader utanom der det er omsekte tiltak skal

kulturlandskap og vegetasjon ivaretakast,

SVAR: Administrasjonen meiner dette ikkje medfgrer nokon ulemper, verken for utbyggjar eller
andre, og stgttar at det kan takast inn i fgresegnene pkt. 3.5.

Grindheim sitt innspel pkt. 3.6
.... sikre opne vassvegar og skog innafor hytteomrada. Skog og kulturlandskap | omrade ovanfor og nedafor

desse som tilheyrer grunneigar, vert skjatt av denne-. Velforening/hytteeigar har ansvar for tette bekke - eller
elvelap nedanfor planomrade, dersom dette kan tilskrivast aktivitet i planomradet.

Vi kan ikkje regulerer omsyn utanfor planomradet, jf. reglar for requleringsplanlegging. Dette kan i tilfelle

avtalast ved sal. Framlegq til endra feresegn er som falgjer:
3.6 SKJIGDSEL, Pbl. 12-7 nr. 4

Ved sal av nye fritidseigedomar skal det vera krav til etablering av velforeining i
planomradet som skal ivareta skjotsel av vegar, sikre opne vassvegar og skog.
LNRF omradet over byagjeam rada (L1) er ikkje inkludert i omradet der velforeining har

ansvar. 1 friluftsomradet pa gor. 34, bnr 19 og 192 (LF1) skal grunneigar ha ansvar for
skjatsel.

SVAR: Dette er greie presiseringar som administrasjonen stgttar. Teksten i fgresegnspunkt 3.6 er
endra.



Grindheim sitt innspel pkt. 4.1.2

..... Kvar fritidsbustad kan delast i fleire bygningskroppar, med unnatak for omrada 34/19 og 192.
Meaneretning skal. .... Gesimshagd ....

For 34/19 og 192 gjeld maks menehagd 7.5 m, for hytte i terreng brattare enn 1:4 og meneretning pa tvers
av terreng( gavl pa nedside). Elles gjeld maks menehagd 6 meter og gesims 3 meter.

Kjeller

For 34/19 og 192, er det ikkje tillate med kjellar. Dette gjeld og uthus. Alternativt kan uthus nyttast til
parkering. Maks areal uthus er 15 kvm.

Kommentar framleggsstillar:

| metet vart det diskutert konsekvens av feresegn. Det kom fram at det er faren for etablering av fleire
hytteeiningar pa tomta som grunneigaren enskjer hindre. Vi vart samde om & innfere lagare menehegd og
gesimshegd for Grindheim sine tomter. Men alle tomtene er brattare en 4, s& det vil saleis ikkje utgjera noko
forskjell. Vi har séleis felgjande framlegg til endring pa faresegn:

4.1.2 Fritidsbustadar frittliggande (SOSI-kode 1121), Pbl. § 12-7 nr.5
Innanfor bygaeomrida kan det farast opp frittliggande fritidsbustadar. Kvar
fritidsbustad kan delast | fleire bygningskroppar. Fritidsbustad er & sjd pd som ei eining.
Moneretning skal i hovudsak fylgje terreng. Form pa bygga bor tilpassast eksisterande
terreng o omajevnader, Det skal takast omsyn til plassering av eventuelle
eksisterande byaningar pa naboelgedom.

Der terrenget er brattare enn 1:6, skal leysing med underetasje og terrengmur nyttast
framfor store inngrep og endringar i terrenget. Gavivegg skal ikkje vere breiare enn 7
meter for bygg plassert brattare enn 1:6.

Pa tomtene 4, 10 - 13, 30 - 31, 34 - 35 og 39 - 42 er det ikkje tillate med kjellar.

SVAR: Dette er eigentleg ei overflgdig presisering, men den er heller ikkje til skade for nokon
interesser. Dersom merknadsgjevar fgler seg tryggare pa at det ikkje kjem fleire fritidsbustader pa
same tomt, er dette ei heilt grei presisering. Fgresegnspunkt 4.1.2 er endra i vedlagt dokument.

Grindheim sitt innspel pkt. 4.3.1
Breidd pa maksimum 1 m innanfor 34/19 og 34/192
Kommentar framleggsstillar:
| plankartet har dei forskjellige turvegane forskjellig breidde. Vi stryk difor setninga «Breidd pa maksimum 3
meter.» Vi malsett breidda pa turveg i reguleringskartet i staden for.
— F_GTE er regulert med 3,5 meter breidde (etablert gardsveg, med vegrettar)
— f_GT8 var regulert med 1,5 meter breidde.

— f_GT9 er stort sett ikkje inne pa Grindheim sin eigedom. Denne turvegen ensker vi behalde slik den
ligg 1 med maks breidde 2,5 meter. Viser til framlegg til endra reguleringskart under.
4.3.1 Turveg (SOSI-kode 3031), § 12-7 nr. 1

Det er have til & opparbeide enkle gangstiar/turvegar | planomradet. Turvegen kan
opparbeldast som vist | plankart.

E_IID z 2 !

Turvegtrase kan nyttast som anleggsveg i byggefasen og skal tilbakeforast til turveg
ndr uthyaging er avslutta. Etter ferdigattest pd hyttene som soknar til vegen kan ikkje
turvenen nyttast til keyreveq for hil.
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Fig. 3.1: Frarﬁlegg til endra plankartf_GT8 ogf_GT5

SVAR: Dette er greie presiseringar som administrasjonen stgttar. Plankartet har fatt paskrifter med
regulert breidde pa turvegane.



Grindheim sitt innspel pkt. 4.4.1

.. .innafor arealet. Det er ikkje have & endre pa terreng, bekkefar, plante eller hogge skog, hente eller tilfare
massar eller anna materiale, oppretie vegar eller stiar eller andre anlegg, sterre eller mindre, og aktivitetar,
utan etter avtale med grunneigar av 34/19 34/192.

Kommentar framleggsstillar:

Ikkje ein gong grunneigar far heave til mykje, utan at det gagnar gardstilknytt naeringsverksemd. Denne
setninga er unedvendig, men kan sta i privatretisleg kontrakt med tomtekjeparar. | feresegn star det som
falgjer:

4.4.1 LNRF (S05I-kode 5100), § 12-7 nr. 1

Omrade skal nyttast til areal for nedvendige tiltak for gardstilknytt neeringsverksemd

basert pa gardens ressursgrunnlag. Utmarka skal vere tilgjengeleg for alle. Det er hove

til & etablere flaum-, ras- og skredsikringstiltak innafor arealat.
SVAR: Administrasjonen er einig med at dette ikkje hgyrer heime i fgresegnene, men at grunneigar
eventuelt far utforma privatrettslege tomtekjgpsavtalar med slikt innhald.

Grindheim sitt innspel pkt. 4.1.3
...... Form pa bygga skal tilpassast terreng

Kommentar framleggsstillar:
Vi har gjort Grindheim merksam pé at dette ikkje gjeld tomter pa& hans areal. Dette vert ikkje endra fra
framleggsstillar si side.
SVAR: Administrasjonen meiner at fgresegna skal ha si opphavlege form:
«4.1.3 Fritidsbustad konsentrert (SOSI-kode 1122), Pbl. § 12-7 nr.5
Innanfor byggeomrada kan det f@rast opp konsentrert fritidsbustadar. M@neretning skal i
hovudsak fylgje terreng. Form pa bygga bar tilpassast eksisterande terreng og omgjevnader. Det
skal takast omsyn til plassering av eventuelle eksisterande bygningar pG naboeigedom. »

Grindheim sitt innspel pkt. 4.4.2
... vain, kloakk og tekniske installasjonar. Stiar utanom dette vert & opparbeida som plan, maks 1 m breidde.

Kommentar framleggsstillar:
Vi har skrive om feresegna som falgjer:

4.4.2 Friluftsformédl (S0SI-kode 5130), § 12-7 nr. 1
Omrade skal nyttast til friluftsformal. Omradet skal vere tilgjengeleg for alle. Omradet

. o a
er felles for alle i planomradet og almenta.

Det er have til & etablere flaum-, ras- og skredsikringstiltak innafor arealet.
Infrastruktur for vatn, kloakk og anna kan gﬁ giennom omréda. Det kan opparbeidast
stiar med breidd inntil 1,0 m |

1 arbeid med skjgtsel av omrada skal det leggjast vekt pa & ta vare p3 karakteristiske
tra og mangfaldat | vepatasionan.

SVAR: Administrasjonen stgttar denne presiseringa. Endring er gjort i vedlagde fgresegner pkt.
4.4.2.

Grindheim sitt innspel pkt. 5.3 .1

.. sneskredlep. Skog pa alle friomrade og omrade utanfor tomteomrade, som

friomrade og nezeromrade over og nedanfor hyttefelt, tilheyrer grunneigar som har einerett il
og vert skjgtt av denne.

Kommentar framleggsstillar:
Det er ikkje regulert friomradet men friluftsomrade. @nska kontroll p& hogst pa Grindheims sine omrader, kan
takast inn i ein privatrettsleg avtale. Vi endrar ikkje feresegna.
SVAR: Dette er eit privatrettsleg spgrsmal som grunneigar kan handtera med privatrettslege
tomtekjgpsavtalar ved behov.



Grindheim sitt innspel - Andre merknader:

Innmélte merkesteinar langs grense til 34/192, skal liggja i ro der dei er. Andre store steinar som inngar i
grenseline, skal ikkje flyttast utan | samrad med grunneigar og at ny innméling er gjort med merke i fjell.
Utbygagjar dekker kostnad.

Gamal! gardsveg over 34/19 og 34/192 er ikkje open for anna enn innbyggjarar | Eikedal etter gamal rett. All
ferdsel til riksveq fra hyttefelt skal skje pa hyttefeltet sine interne ve gar eller stiar. Innmark og utmark 34/19
og 34/192 er privat eigedom.

Det er ikkje tillate med jakt-fangst og fiske pa gbnr:.eigedom 34/19-0g 192, for, andre enn grunneigar.

Jakt og fiske i Eikedal omrade, krev avitale med grunneigarar i Eikedal.

Kommentar framleggsstillar:

Det er fri ferdsel i utmark i Noreg. @nska kontroll pa jakt, fangst og fiske pa Grindheimsine omrader, kan
takast inn i ein privatrettsleg avtale om grunneigar er redd for at dette kan verta behov for, ved sal av
hyttetomter. Vi endrar ikkje feresegna.

SVAR: Administrasjonen er einig i forslagsstillar sin kommentar. Det er ikkje gjort endringar i
vedlagt planmateriale pa bakgrunn av desse merknadane.

Trond Jgrgensen, grunneigar av GBNR. 34/89:

6. sep. 2020 - Med referanse til Planomtale mottatt for Eikedalen Hyttegrend (PlanIlD 1242201104) har
jeg felgende kommentarer/anmerkninger:

1) Ref. Planomtale 5.1: Hvorfor er jeg som eier av 34/89 utelatt fra postlisten for melding om oppstart
datert 26.06. 20167 Dette har fratatt oss mulighet til innspill/merknader og kommentarer, noe som ikke kan
veere korrekt (ref. pbl. §12-8).

Kommentar framleggsstillar:

Er usikker pa dette, men dei er i alle fall varsla no.

SVAR: Grunneigar fekk fglgjande svar fra administrasjonen 08.09.20: «Me syner til e-post med
forespurnad om dokument, og med spgrsmdl om varslingslista til det fornya oppstartsvarselet i
2016. Kvifor dykkar gbnr. ikkje er med pad lista til det fornya oppstrtsvarselet fré 2016 er vanskeleg
for meg d svara pd, da det pd det tidspunktet var ein annan sakshandsamar som hadde saka.
Moglege forklaringar er at det har skjedd ein glipp ved uthenting av gards- og bruksnummer fré
kartet, eller at det har skjedd ein glipp ved inntasting av namn i lista som vart sendt til konsulent.
Det fornya oppstartsvarselet var ikkje pdkravd etter plan- og bygningslova, det var ei ekstra
orientering som sakshandsamar bestilte fra tiltakshavar, fordi det var gatt lang tid sidan det
formelle og pdkravde oppstartsvarselet vart sendt. Det fornya oppstartsvarselet hadde ingen
plandokument, berre ei kartavgrensing av planomrddet, slik ogsa det farste oppstarsvarselet
hadde. Det er f@rst no ved det offentlege ettersynet at planen har plandokument til hgyring. Det er
ved offentleg ettersyn at flest partar og interessentar uttaler seg.»

2) Bandlegging av tomt (34/89) som indikert i plankartet kan ikke aksepteres. Tomten har vaert i sin
navaerende form siden fer 1961. Bandlegging har ikke vaert tema i hverken s@knadsprosess ifm tilbygg, eller
ifm overfering til nAveerende eier.

3) Omregulering av deler av tomt (34/89) til friluftsareal kan ikke aksepteres. Tomten har veert i sin
navaerende form siden fer 1961. Omregulering har ikke veert tema i hverken seknadsprosess ifm tilbygg,
eller ifm overfering til ndvaerende eier. Denne ma flyttes slik at arealet falger tomtegrensen. Eventuelle
kostnader mé hzeres av uthygger.

Kommentar framleggsstillar;

Grunnlaget for grentomradet er at den vesle bekken/vassiget i tidlegare vurderingar vart rekna som
flaumfarleg og fekk omsynssone for flaum. Dette vart teke bort etter siste oppdaterte vurderingar. Det gr@ne
omrédet ligg igjen. Vi tilrar likevel & ha byggegrense mot sakket i terreng/vassiget/bekk ogsa inne pa denne
tomta. Vi rettar dette opp som i skisse under.
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Fig. 2.1: Utsnitt av endra framlegg til regulering

SVAR: Det er viktig & ha spesifikke byggjegrenser mot bekkar, elvar og vassdrag i reguleringsplanar,
elles sa gjeld den generelle byggjegrensa pa 20 meter i kommuneplanens arealdel, eventuelt med
5 meter for omrade som er etablerte byggjeomrade. Her er det gjort ei konkret vurdering i
temarapport, og det er sett ei trygg grense. Ved fgrste augekast kan det sja ut som at ein trekant
av tomten er overfgrt til tomten mot aust, men dette er ikkje tilfelle.Eigedomsgrensene skal besta,
da det ikkje er brukt fglgjande kartelement:

~ — —/~—— - Eigedomsgrense som skal opphevast

4) All ngdvendig flomsikring/overvannsikring av hekken som krysser 34/89 ma haeres av uthygger i
forhindelse med veikrysningene ovenfor tomt 34/89. Alle kostnader ma haeres av utbygger.

Kommentar framleggsstillar:
VA-rammeplan og feresegnene til reguleringsplanen skal sikre at flaumsikring og overvass-sikring vert bygd
ut pa ein sikker mate. Under er faresegner som omhandlar dette temaet klypt inn:

«2.3 TEKNISK INFRASTRUKTUR Pbl. § 12-7, nr. 10.
Nye fritidsbustader far ikkje midlertidig brukslayve/ferdigattest far dei er knytt til godkjent felles anlegg for teknisk
infrastruktur. Jf. Vegplan m/profilar og VA-rammeplan.

2.5 TEKNISK PLAN, Pbl. §12-7, nr. 10.

Plan for tiltak i tilknyting til graving, boring, sprenging og betongarbeid for & hindre forureining til vassdraget skal
dokumenterast far det vert gjeve igangsetjingslayve for tiltak pa ny veg og nye fritidsbustader.

Far layve til tiltak p& ny veg og nye fritidsbustader kan godkjennast, skal det fareliggja teknisk plan for heile planomradet.
Far det kan gjevast bruksleyve/ferdigattest til ny veg og nye fritidsbustader skal det (dokumenterast som ein del av
FDV) leverast trykktesting og rapport fra reyrinspeksjon som dokumenterer at anlegg for spillvass-leidningar er tett.

2.8 BEKKAR § 12-7, nr. 10.

Nye fritidsbustader far ikkje midlertidig brukslayve/ferdigattest far gamle vassrayr fra Setratjerna like sar for
Huldabottsfjellet, gamle brukonstruksjonar og eksisterande oppsamling av lausmassar i bekkelap er fierna/reinska. Viser
til VA-rammeplan.

3.4 ENOK. OG TEKNISK ANLEGG, Pbl. 12-7 nr. 4

Ved prosjektering av bygg skal EN@K-tiltak vurderast.

Alle fritidshustadar skal koplast til vatn- og avlaupsnett. Det skal liggje fare godkjend VA-lgysing etter drikkevassforskrifta
og forureiningslova samt PBL. Overvatn gar til terreng og handterast lokalt.

Veganlegg skal byggjast ut i trdd med reguleringsplan. Det skal prosjekterast kulvertar og/eller bruer med tilstrekkeleg
kapasitet der bekkelspa kryssar vegtrase. Slike kryssingar skal ha ei utforming som ikkje er til hinder eller endrar retning
pa skredmassar. Plan for tiltak i tilknyting til graving, boring, sprenging og betongarbeid for & hindre forureining til
vassdraget skal dokumenterast. Viser til krav og rammer i VA-rammeplan tilknytt reguleringsplan utarbeida av
Byggadministrasjon Harald Bjerndal AS, 25.09.2018 revidert 27.11.2019 og 18.03.2020.

Straum, fiber og kablar skal leggjast i jord og i sterst mogleg grad samordnast med andre tekniske anlegg.

3.6 SKJODSEL, Pbl. 12-7 nr. 4
Ved sal av nye fritidseigedomar skal det vere krav til etablering av velforeining i planomradet som skal ivareta skjatsel av
vegar, sikre opne vassvegar og skog.

SVAR: Administrasjonen meiner tilhgva rundt bekkesikring er tilstrekkeleg belyst gjennom



planarbeidet, slik framleggsstillar har klypt inn over, og at sikringa skal utfgrast og kostast av
utbyggjar.

5) Det har ikke veert tilsendt 20 snittkart som viser veitraseene ovenfor tomten. Dette er heller ikke
tilgjengelig via plan-databasen som er tilgjengelig via kommunens nettportal. Det er i requleringsplanen ikke
beskrevet hvordan man skal sikre at sn@brayting pa skjeeringen ikke skal rase ned pa tomtene nedenfor
veiskjeeringene. Kostnader for sikringstiltak méa beaeres av uthygger.

Med referanse il terreng er dette trolig spesielt aktuelt for 34/89 og tomtene 18 og 21

Kommentar framleggsstillar:

Desse skal vera ettersendt av kommunen. Ved detaljplanlegging av veg fer utbygging ma ein vurdere
sikringstiltak. Nar ein brayter er det naudsynt & nytte utstyr som gjer det mogleg & velje kvar ein vil leggje fra
seg sn@en. Sn@en ma leggast pa trygge stader internt i omradet.

SVAR: Snittkarta vart ettersendt den 08.09.20. Grunneigar sendte deretter inn fglgjande ny
merknad:

10. sep. 2020 - Med referanse til pt.5:

Ut fra det mottatte 2D-snittet far vi en ca. 6 meter hay fylling rett ovenfor tomtegrensen (ref.pt 700) Jeg kan
ikke se at det i reguleringsplanen er lagt inn krav til hverken beplantning eller veisikring. Denne fyllingen
ligger i en sving og jeg forutsetter at bade veisikring/gjerde og heplantning nedenfor fyllingen (ras-
sikring/skjerm) palegges uthygger.

Kommentar framleggsstillar:

Det vert ikkje fylling men mur under svingen over denne eigedomen. Det er hgve a plante noko som veks
oppetter muren eller framom muren (tre). Viser til informasjon om faresegn 2.6 TERRENGHANDSAMING og
vegprofilar for SKV2 over.

SVAR: Sikring av muren kviler fullt og heilt pa utbyggjar, og det vil matta brukast hgveleg
brgyteutstyr.



6) 1 requleringsplanens plankart tar utformingen av tomtene ikke hensyn til var tinglyste adkomstrett via
hovedbruket (34/4). Tilkomst gar gjennom tomt 16 og har veert i bruk siden 1979. Tilkomsten ligger etter
avtale fra 1979 i utkant av tidligere innmark/slattemark, og terrengets utforming gjer at det ikke er mulig &
flytte denne stien fra tomt 16 til det planlagte friomradet.

Tilkomst til 34/89 ma opprettholdes av utbygger for utbyggers regning, feks gjennom tinglyst endring til
bruksrett (kjering/parkering) av planomridets veinett.

Kommentar framleggsstillar:
Me har retta dette opp | plankartet. Tomt 16 er redusert. Sja sti pa flyfoto og raud line illustrert i plankart

under.
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Fig. 2.3: Utsnitt av planframlegg etter framlegg til justering av tomt 16. Raudline viser tilkomststi.
SVAR: Administrasjonen er einig i endringane, og dette er innarbeidd i vedlagde plankart.

10. sep. 2020 - Med referanse til pt.6/7:

1 og med at reguleringsplanen gir tilgang til & bruke de planlagte turstiene som anleggsvei i byggefasen
finner jeg det rart at disse veiene ikke etter ferdigstillelse kan brukes som tilkomstvei til tomtene langs dem
("gang/sykkelsti-kjaring til eiendommene tillatt"). Spesielt gjelder dette GT9 som vil gi tilgang til ca 10 tomter.
GT9 stopper for @vrig i "ingenting”, sa vil siste brukere av denne stien vaere tomt 19 og 20.

Kommentar framleggsstillar:

Fylkesmannen er klart i mot at det skal kome kayrevegar inn i terrenget til alle hyttene. Vi har endra
sommarvegar til turvegar og etablert tilstrekkeleg med parkering i tilknyting til desse i reguleringsplanen i
lopet av den prosessen som planarbeidet har vare i gjennom. Det vil vere mogleg & kjspe seq parkering og
bruksrett til f_GT9 ved & inngéa privatrettsleg avtale med veg- og parkeringsplass-eigar.

SVAR: Administrasjonen er einig med fylkesmannen i at det ikkje skal vera kgyreveg fram til alle
hytter. Me endrar ikkje plankartet pa dette punktet no.



7) Reguleringsplanen tar ikke hensyn til var tinglyste rett til vann fra hovedbruket (34/4). | og med at det
reguleres heldrsvei som krysser vannforsyningen to steder m& man regne med at vannet i bekken ikke
lengre holder samme kvalitet som i dag.

Den tinglyste retten til vann fra hovedbruket til 34/89 ma derfor opprettholdes av utbygger for utbyggers
regning.

Kommentar framleggsstillar:
Vatn og avlaup vil leggjast fram til omradet innan kort tid. Det kjem krav til tilkopling pa dette anlegget.

SVAR: Fritidsbustader er unnateke plan- og bygningslova sitt krav om pakopling til offentleg VA-
nett (jf. §§ 27-1, 27-2, og 30-6), med mindre noko anna er bestemt i ein plan. | fgreliggjande
planframlegg gar det fram av fgresegnspunkt 3.4 at alle fritidsbustader skal koplast til.

8) Pa et generelt grunnlag kan jeq ikke se at requleringsplanen tar hensyn til tomter som allerede er
bebygget og ligger inne i planomradet. Dette gjelder spesielt tilkomst, veirett og via kommunens
tilknytningspunkter for mangler vann/aviap (i planens som det dokumentbase som er gjort tilgjengelig via
kommunens nettside mangler VA-kartet som det henvises til i som VA-plan dokumentet).

Kommentar framleggsstillar:

VA-kart skal vera ettersendt av kommunen. A integrere eksisterande tomter og feste har vare arbeid mykje
med i reguleringsarbeidet. Dei fleste tomter/feste har etter planen er vedteken moglegheit for & kjepe
tilleggsareal til tomta. Nokre eksisterande tomter har fatt grent og eller omsynssoner over seg. Dette er
grunna naturleg terreng, bekkefar, klimaendringar som gjev risiko for ras og flaum. Form pa tomt og terreng
er der om vi regulerer eller ikkje.

SVAR: Administrasjonen har jobba mykje med a sjekka tilhgva rundt eksisterande tomter, ut i fra
dei kart og den informasjon me har tilgjengeleg. Slik planframlegget ligg fére meiner me at det er
teke dei omsyn til eksisternade tomter som det er opning for a gjera, etter & ha teke omsyn til
naturfarar og fgringar fra statlege og regionale styresmakter.

Avsluttande kommentar fra administrasjonen.

Det vedlagte planmaterialet, inkludert alle tilleggsrapportar og kart/teikningar, svarar ut plan- og
bygningslova sine krav til innhald og utgreiingar i ein detaljreguleringsplan. Dette gjeld spesielt pbl
§ 4-2 om innhaldet i planskildringa, § 4-3 om risiko og sarbarheit, § 5-1 om medverknad og § 5-2
om hgyring og offentleg ettersyn. Plankart og feresegner er utarbeidd i trad med krava i pbl §§ 12-
5, 12-6 og 12-7, og kart- og planforskrifta.

Administrasjonen rar til 3 gjera endeleg vedtak av detaljreguleringsplan for Eikedalen hyttegrend,
planiD 1242 201104.



