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FORSLAG OM A OPPHEVE KONSESJONSLOV OG BOPLIKT - HARING

Saksbehandler:  Geir Halvor Vedum Arkiv:
Arkivsaksnr.: 14/1628

Saksnr.: Utvalg Mgtedato
64/14 Planutvalget 09.12.2014
93/14 Kommunestyret 18.12.2014
Vedlegg:

e Hgringsbrev fra Landbruks- og matdepartementet datert 15.10.2014
Andre saksdokumenter (ikke vedlagt):

e Lov om konsesjon ved erverv av fast eiendom (konsesjonsloven) mv. LOV 2003-11-28
nr. 98, sist endret i 2012

e Lov om odelsretten og aseteretten. LOV-1974-06-28-58.

e Forskrift etter konsesjonsloven §7 om nedsatt konsesjonsgrense for @yer kommune,
Oppland. FOR-2007-10-10-1132

e Rundskrivav 27.11.2012. Endringer i M-2/2009 om konsesjon og boplikt

e Rundskriv M-2/2012. Endring i rundskriv M-1/2010. Priser pa landbrukseiendommer
ved konsesjon. Nedre belgpsgrense for prisvurdering ved konsesjonsbehandling av
bebygd eiendom

e Rundskriv M-2/2009: Konsesjon og boplikt. Sist endret 27.11.2012

e Rundskriv M-1/2010: Endringer i rundskriv M-3/2002. Priser pa
landbrukseiendommer ved konsesjon. Boverdi og nedre belgpsgrense for
prisvurdering ved konsesjonsbehandling av bebygd eiendom

e Rundskriv M-4/2004: Endringer i rundskriv M-3/2002. Priser pa
landbrukseiendommer ved konsesjon. Kapitaliseringsrentefot pa jord og nedre
belgpsgrense for prisvurdering ved konsesjonsbehandling av bebygd eiendom

e Rundskriv M-7/2003: Endringer i rundskriv M-3/2002 — Priser pa
landbrukseiendommer ved konsesjon. Kapitaliseringsrentefot mm. for skog

e Rundskriv M-3/2002 Priser pa landbrukseiendommer ved konsesjon

e Hgringsuttalelse om oppheving av konsesjonsloven §9, fgrste ledd nr. 1,
kommunestyresak 7/14 av 30.01.2014

e Kommunedelplan for landbruk for Lillehammer-regionen, vedtatt av kommunestyret
30.11.2014

Sammendrag:
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Landbruks- og matdepartementet har sendt pa hgring forslag om a oppheve
konsesjonsloven og boplikten. Landbruksnzeringa og vern av landbrukets produksjonsarealer
er viktig for @yer kommune. Radmannen frarader dermed at konsesjonsloven og boplikten
oppheves.

Saksutredning:

Landbruks- og matdepartementet foreslar a oppheve konsesjonsloven (Lov 2003-11-28 nr.
98: Lov om konsesjon ved erverv av fast eiendom myv), samt bestemmelser i odelslova (Lov
1974-06-28 nr. 58: Lov om odelsretten og asetesretten). De foreslatte endringene skal ikke
erstattes av noe lovverk. De foreslatte endringer ble sendt ut pa hgring 15. oktober, med
frist for tilbakemelding 15. januar. Priskontrollen i konsesjonsloven ble foreslatt avviklet
tidligere, men er ikke behandlet i Stortinget enda. Denne opphevelsen var ogsa pa hgring og
her vedtok @yer kommune fglgende:

“@yer kommune vil frardde opphevelse av priskontrollen i konsesjonsloven § 9 farste ledd nr.
1.

Departementet varsler om at det vil bli sendt flere forslag om lovendringer pa haring.
Kommunestyret i @yer kommune mener at ulike lovendringer ma ses i sammenheng for best
mulig G ivareta at lovendringer far de tilsiktede virkninger. Vedtaket sendes LMD som
hgringsuttalelse. “

Konsesjonsloven innebaerer at den som skal erverve en eiendom ma ha konsesjon fra det
offentlige for a bli eier. Lovens formal (§1) er & regulere og kontrollere omsetningen av fast
eiendom for a oppna et effektivt vern om landbrukets produksjonsarealer og slike eier- og
bruksforhold som er mest gagnlige for samfunnet, bl. a. for a tilgodese: fremtidige
generasjoners behov, landbruksnaeringen, behovet for utbyggingsgrunn, hensynet til
miljget, allmenne naturverninteresser og friluftsinteresser og hensynet til bosettingen.”

Det er langt fra alle erverv som ma igjennom konsesjonsbehandling. Mange erverv er
omfattet av unntakene som er oppstilt i konsesjonsloven. Dette innebaerer at det fylles ut
en egenerklaering som kommunen signerer pa fgr tinglysning. Unntakene gjelder pa
eiendommens st@rrelse og ved slektskap. Erverv av alle typer eiendommer innen naerfamilie
er fritatt for konsesjonsbehandling. For landbrukseiendommer over 25 daa dyrket mark eller
500 daa produktiv skog er konsesjonsfriheten betinget av at den som overtar eiendommen
tilflytter den innen ett ar og bebor den i minst 5 ar.

De foreslatte endringene fra Landbruks- og matdepartementet vil fgre til at all offentlig
kontroll med kjgp og salg av landbrukseiendommer og arealer egnet for matproduksjon blir
fiernet, og alle regler om boplikt blir opphevet. Dette vil ogsa gjelde boligeiendommer i de
omradene der det er innfgrt nullkonsesjon, altsa boplikt. For @yers del gjelder dette
innenfor plangrensen for kommunedelplan @yer Sor.

Behovet for 3 oppheve konsesjonsloven
Landbruks- og matdepartementet viser til Sundvolden-plattformen som regjeringen er bygd
pa. Den enkelte bonde skal gis stgrre raderett over egen eiendom. Departementet mener
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en fjerning av konsesjonsloven kan fgre til stgrre utbud av landbrukseiendommer ved at det
kan oppnas en hgyere pris, samtidig som det ikke lenger vil veere krav om boplikt. Det vises
til at de fleste ervervene som konsesjonsbehandles gjelder landbrukseiendommer, og
departementet mener at reglene i plan- og bygningsloven og jordloven vil kunne ivareta de
mest aktuelle samfunnshensyn som konsesjonsloven skal ivareta.

Vurdering:

Forvaltning av arealer og arealpolitikk er viktige elementer i det som kjennetegner
lokaldemokratiet og det lokale selvstyre. For kommunene er de viktigste verktgyene for
ut@velse av arealpolitikken de overordnede kommuneplaner, kommunedelplaner og
reguleringsplaner vedtatt med hjemmel i plan- og bygningsloven. | tillegg er jordloven og
konsesjonsloven viktige arbeidsverktgy i den Igpende behandlingen av enkeltsaker, bade nar
det gjelder jordvern og forvaltning av landbrukets gvrige produksjonsarealer.
Konsesjonsloven er kommunens verktgy for a regulere omsetning av eiendommer for a
oppna slike eier- og bruksforhold samfunnet er mest tjent med bade ut fra sentrale fgringer
og lokale prioriteringer.

Et av formalene med konsesjonsloven er a legge til rette for eier- og bruksforhold som er
mest gagnlig for samfunnet. Departementet har lagt til grunn at kommunene fortsatt kan
ivareta sin arealpolitikk, selv om man fjerner ett av disse lovverkene. R&dmannen er enig i at
man gjennom kommune- og reguleringsplaner og rekkefglgebestemmelser kan gi fgringer
om arealbruk. Gjennom jordlovens driveplikt kan en sikre at jorda drives, enten ved at eier
driver den selv eller leier den ut for minimum 10 ar. Man kan likevel ikke erstatte
konsesjonsloven for a sikre landbrukseiendommer mot oppkj@p fra kapitalsterke
interessenter fra inn- og utland med andre hensikter enn landbruksproduksjon. Et eksempel
pa at konsesjonsloven kan brukes som styringsverktgy er mindre bruk hvor det ligger til
rette for bruksrasjonalisering. Det er et uttalt mal om at gardbrukere skal eie den jorda de
driver. Med dagens konsesjonslov kan det sikres at naboer med behov for tilleggsjord kan
kjspe denne jorda ved at andre interessenter kan nektes a kjgpe. Dette med henvisning til
at det ikke gir driftsmessig gode Igsninger. Radmannen mener videre at det er mest gagnlig
for samfunnet at landbrukseiendommer eies av de som bor der. Det ma vaere et mal at
landbrukseiendommer ikke blir kjgpt opp av interessenter med hovedformal
kapitalplassering, erverv av framtidige utbyggingsarealer eller fritidseiendommer. Om det
blir fritt fram for den som kan reise mest kapital a kjgpe jord, kan dette ga pa bekostning av
det lokale landbruket, begrense muligheten for a rasjonalisere eiendomsstrukturen og
svekke det lokale eierskapet. Priskontroll, boplikt og adgang til & regulere driftsmessig
Igsning er derfor viktige styringsverktgyer i praktiseringen av kommunenes areal- og
naeringspolitikk.

Departementet mener at ved a oppheve konsesjonsloven vil det bli lettere for de som
gnsker a satse pa landbruk @ komme inn i naeringa. Det blir pekt pa fra departementets side
at det er viktig med et velfungerende marked, og at konsesjonsloven har en prisdempende
effekt. Departementet mener at priskontrollen demper investeringene pa eiendommene,
fordi man ved salg ikke vil fa igjen pengene sine. Ut fra dette ma det forventes at prisene gar
opp ved fjerning av konsesjonsloven. Det blir fra departementet ogsa vist til hgy snittalder
pa de som eier landbrukseiendom i Norge i dag. Radmannen mener det er viktig a tenke pa
hva og hvem konsesjonsloven er til for, og hva og hvem det er viktigst a tenke pa.
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Intensjonen med konsesjonsloven er primeert a beskytte landbrukets produksjonsarealer.
Ved a fjerne konsesjonsloven apner dette for at vernet av landbruksarealene svekkes. For
landbruksnaeringa, sysselsetting og matforsyning er investeringer viktig med tanke pa
produksjon, det er mindre viktig om investeringene kan dekkes ved salg av eiendommen.
Med hgyere priser pa landbrukseiendommer mener radmannen at det vil bli mer
kapitalkrevende a komme inn i naeringa og at det dermed ogsa kan ga ut over
investeringsevnen. For de som har sitt yrke i landbruket, blir det derfor et spgrsmal om en
skal legge til rette for de som er pa vei inn i landbruksnaeringen, eller de som er pa vei ut.
Hvorvidt det er hgy gjennomsnittsalder pa de som eier landbrukseiendommer i Norge, har
departementet ikke lagt til grunn noen sammenligning, eksempelvis med vare naboland
Sverige og Danmark hvor konsesjonslovverket er avviklet. R&dmannen mener at
departementet til dels legger feil hensyn til grunn. Det er et overordna mal med gkt
matproduksjon. Dette krever investeringer. Det er nazer sammenheng mellom det a bebo
eiendommen, investere og drifte. Ved a fjerne konsesjon og boplikt kan en ogsa ga i en
retning av fjernstyring av matproduksjon med ansatte forvaltere. Eierskap er imidlertid
suksessfaktor for kvalitet i drift og produksjonen. Fokuset ma vaere pa de som gnsker a satse
og investere for a kunne produsere, ikke pa de som vil realisere kapitalverdiene pa
landbrukseiendommene.

Det er i departementet sitt hgringsutkast fokusert pa eiendomsretten. Med dagens
konsesjonslov er det fortsatt slik at man kan selge til hvem man vil. Sa vil konsesjon avhenge
av pris og erververs formal. Lovverket nekter eller tvinger ingen til a selge eiendommen sin,
men det kan legge begrensninger pa hvem som kan kjgpe, og pa hvilke vilkar.

Departementet mener det er viktig a se pa hva konsesjonslovens regler faktisk har fgrt til.
Det vises i den sammenhengen til at det er gitt sveert fa avslag, og departementet tolker
dette dithen at kommunene ikke ser det ngdvendig a gripe inn. Det nevnes likevel at en ikke
kan se bort fra at konsesjonsloven har virket, slik at aktgrene innretter seg etter
konsesjonsloven i stor grad. Radmannen mener dette siste i stor grad er tilfelle. Kommunen
far en del henvendelser i Igpet av et ar som gjelder konsesjon, hvordan prisen blir fastsatt,
boplikt og andre forhold rundt konsesjon. Radmannen mener aktgrene i stor grad tilpasser
seg reglene i konsesjonsloven, og handler deretter. Dette viser at loven har en hensikt, at
prisene pa landbrukseiendommer holdes nede pa et forsvarlig niva og at det ikke oppstar
klart ugnskede eierforhold.

| nylig vedtatte kommunedelplan landbruk for Lillehammer-regionen er det mal om 3 ivareta
landbrukets produksjonsarealer, samt gke mat- og skogproduksjonen. En av malsettingene
er ogsa a ivareta kulturlandskapet som attraksjon i regionen. Som turistdestinasjon er Hafjell
og Gudbrandsdalen attraktiv. Dette skyldes bl. a. to viktige forhold som fjellomradene og
kulturlandskapet i dalen. Attraktiviteten som turistdestinasjon vil bli betydelig svekket
dersom dalsidene og fjellet gror igjen. For & hindre nedgroing, og da beholde
kulturlandskapet, er det radmannens oppfatning at den mest effektive maten a gjgre dette
pa er a stimulere til dyrehold pa flest mulig landbrukseiendommer. Konsesjonsbestemmelse
kan veere en viktig faktor for a holde kapitalbehovet sa lavt som mulig for gardbrukerne, og
saledes sgrge for god driftspkonomi innen dyrehold. Dette vil vaere saerlig aktuelt for
gardsbruk ved de store turistdestinasjonene slik som @yer, men ogsa Gudbrandsdalen
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forgvrig. R&dmannen mener derfor at en oppheving av konsesjonsloven og boplikten kan fa
negative konsekvenser for landbruksplanens malsettinger.

For @yer kommune er det sakalt nullkonsesjon innenfor planomradet til kommunedelplan
@yer Sgr. Her ma bolighus benyttes som helarsbolig. For at @yer ogsa i fremtiden skal
fremsta attraktivt a flytte til for fastboende mener radmannen boplikten i dette omradet er
viktig. Boplikten bidrar til 3 holde boligprisene lavere enn de ellers ville ha veert, og det er lys
hos naboene. Dette gjor seg szerlig gjeldende oppover i Sgrbygda, spesielt inn mot
alpinanlegget. Nullkonsesjon er ogsa viktig i forhold til arealbruk. | et langsiktig perspektiv vil
det vaere press pa utbyggingsarealer for boligformal, og det vil vaere ugunstig dersom de
sentralt beliggende boligfeltene far et hgyt innslag av fritidsboliger. For den lokale
reiselivsnaeringa er det ogsa viktig at ikke konkurransesituasjonen blir preget av at et hgyt
antall boliger i nabolaget benyttes til korttidsutleie.

| departementets hgringsnotat er det vist til noen ulike forskningsartikler som omhandler
konsesjon, prisregulering og boplikt. Departementet konkluderer selv pa fglgende mate: “En
fellesnevner for undersgkelsen er imidlertid at de illustrerer at det er vanskelig a isolere en
bestemt regel og konkludere sikkert om alle virkninger av den.” Det er ikke vist til noen
sikker effekt av oppheving av konsesjonsloven heller. R&dmannen mener de negative sidene
av oppheving av konsesjonsloven ikke er tilstrekkelig vektlagt i notatet fra departementet.
Dersom konsesjonsloven fgrst avskaffes, og med det boplikten blir borte, vil det vaere et
naermest irreversibelt grep. Med all usikkerheten knyttet til oppheving av konsesjonsloven
er radmannens vurdering at a oppheve loven er et forhastet forslag.

| Prop. 1S (2014-2015), budsjettproposisjon fra Landbruks- og matdepartementet, varsles
det at regjeringen i tillegg til 3 oppheve konsesjonsloven og boplikta, ogsa vil oppheve
delingsforbudet i jordloven, og vurdere oppheving av driveplikta. Det kan da synes som om
regjeringen her delvis begrunner fjerningen av konsesjonsloven med argumentasjon om at
andre lover kan dekke deler av virkeomradet, samtidig som intensjonen er 3 fjerne dette
lovverket ogsa.

Konklusjon

Radmannen mener oppheving av konsesjonsloven mellom annet kan fa fglgende ugnskede
konsekvenser:

e Landbrukseiendommer kan bli gjenstand for kapitalplassering

e Pkt prisniva kan redusere investeringstakten i produksjonsrettede tiltak

e Landbrukets produksjonsarealer og kulturlandskapet kan fa svekket vern

e Antall landbrukseiendommer uten fast bosetting kan gke

e Boliger i dagens nullkonsesjonsomrader kan bli brukt til fritidsformal, enten som

sentrumsnaere hytter eller til korttidsutleie

Pa denne bakgrunn tilrdr radmannen at konsesjonsloven ikke oppheves.

Radmannens forslag til innstilling:
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@yer kommune mener konsesjonsloven ikke ma avvikles slik hgringen fra landbruks- og
matdepartementet legger opp til, og det vises i denne sammenhengen til saksutredningen.
Konsesjonsloven er viktig for @yer kommune, siden kommunen har mange
landbrukseiendommer, og stor landbruksproduksjon, samtidig som kommunen er en viktig
turist- og reiselivskommune. Kommunen er ogsa en attraktiv kommune a bo i. Kommunen
mener at oppheving av konsesjonsloven blant annet vil fa fglgende ugnskede konsekvenser:

e Landbrukseiendommer blir gjenstand for kapitalplassering

e Pkt prisniva vil redusere investeringstakten i produksjonsrettede tiltak

e Landbrukets produksjonsarealer og kulturlandskapet vil fa svekket vern

e Antall landbrukseiendommer uten fast bosetting vil gke

e Boliger i dagens nullkonsesjonsomrader vil bli brukt til fritidsformal, enten som
sentrumsnaere hytter eller til korttidsutleie

Sveinar Kildal Geir Halvor Vedum
Radmann
Behandling/vedtak i Planutvalget den 09.12.2014 sak 64/14

Behandling:

John Berge fremmet fglgende endringsforslag:

“@yer kommune stgtter Landbruks- og Matdepartementets forslag om opphevelse av
konsesjonsloven. @yer kommune mener at konsesjonsloven hindrer omsetning av
landbrukseiendommer og at loven fgrer til ungdvendig byrakrati og saksbehandling i
kommunene. En oppheving av konsesjonsloven vil bety en forenkling av forvaltningen.”

Ved alternativ avstemming mellom rddmannens innstilling og John Berges endringsforslag,
ble John Berges endringsforslag vedtatt med leders dobbeltstemme.

Vedtak:

@yer kommune stgtter Landbruks- og Matdepartementets forslag om opphevelse av
konsesjonsloven. @yer kommune mener at konsesjonsloven hindrer omsetning av
landbrukseiendommer og at loven fgrer til ungdvendig byrakrati og saksbehandling i
kommunene. En oppheving av konsesjonsloven vil bety en forenkling av forvaltningen.
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GODKIENNING AV UTLEIE AV DRIFTSBYGNING ETTER ETTER DELINGSBESTEMMELSEN
I JORDLOVEN § 12 - JOHANNES B@ - G/BNR 44/1 | @YER

Saksbehandler:  @ystein Jorde Arkiv:
Arkivsaksnr.: 14/1631

Saksnr.: Utvalg Mgtedato
65/14 Planutvalget 09.12.2014
Vedlegg:

Spknad om deling fra Johannes Bg av 26.11.2014
Leieavtale mellom partene Johannes Bg og Johannes Svegarden datert 10.08.2014

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt):
Lov om jord (jordlova) LOV 2013-06-1446

Sammendrag:

Johannes Bg spker samtykke til deling jf. jordloven §12 for a leie ut driftsbygningen pa Bg til
Johannes Svegarden for 15 ar. Radmannen anbefaler at planutvalget imgtekommer
spknaden, ut fra at leieforholdet tilgodeser de hensyn som er vektlagt i
delingsbestemmelsen i jordloven.

Saksutredning:

Bakgrunn:

Johannes Bg sgker godkjenning jf. jordloven § 12 — delingsbestemmelsen for utleie av
driftsbygningen pa garden Bg, g/bnr 44/1. Sgker har inngatt leieavtale med Johannes
Svegarden, som er eier av naboeiendommen Bgbakken, g/bnr 45/1, om utleie av
driftsbygningen pa garden for en leieperiode av 15 ar. Avtalen er uoppsigelig for utleier.

Svegarden driver med husdyrhold pa egen eiendom. Dette bestar i sauehold, utleie av
stallplasser for hest samt spesialisert kjgttproduksjon pa storfe. | forbindelse med utvidelse
av storfeproduksjonen har Svegarden behov for mer plass for sin besetning. Pa Bg var det
inntil for fa ar siden melkeproduksjon i selskapet Midtbygda Samdrift DA. Ved etablering av
denne samdrifta ble driftsbygningen pa Bg utvidet og tilpasset en stgrre melkeproduksjon.
Denne investeringen foregikk i regi av Midtbygda Eiendom DA som gjennom avtale med
hjemmelshaver pa Bg har det juridiske eierskap til en ny flgy av driftsbygningen. Midtbygda
Samdrift DA og Midtbygda Eiendom DA er begge ansvarlige selskaper eiet av Johannes Bg,
Johannes Bergum og Roar Bgrresen.

For a fa tilgang til hele fijgset har Svegarden na tegnet leieavtale bade med Johannes Bg og
Midtbygda Eiendom DA. Midtbygda Eiendom DA leier ut hele sin eiendom og kan gjgre
dette uavhengig av delingsbestemmelsen i jordloven. Johannes B¢ leier ut bare deler av sin
eiendom og er avhengig av samtykke etter jordloven §12 for at leieavtalen skal veere gyldig.

For a ta fjgsbygningen pa Bg i bruk, er Svegarden avhengig av noen bygnings- og
innredningsmessige tilpasninger. Han har fatt innvilget tilskudd gjennom ordningen med
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bygdeutviklingsmidler. Det er Innovasjon Norge som forvalter BU-ordningen og som setter
vilkar om minimum 15-3rs leieavtaler, der stgttemidler skal anvendes pa leide arealer.

Fakta om eiendommen:

Artall Fulldyrka  Overfla... \nnmarks--Skog, Skodg, Skod, Uprocu... My Jordoekt | Skrinn Bebyy...  Ikke Sum

MERTRKEINUTMEY  yoiver — jored jord beite hay bo... | middels... lavbon.. skog fastmark | fastmark  varn, kre assifi.  grunneiendom

= 0521-44/1: Jordregister (dekar)

0521-444 2 1991 22 5835 u] 102.5 4922 1858 837 B 662 28 183 u] 1177
032115514235 1 o 1) 483 [u] [u] 0 0 01 o o 1) 2 [u] 3135
SUM: 3 199.1 2.2 108.1 L[] 102.5 492.2 185.8 83.8 6.4 66.2 2.8 203 L[] 1269.2

Eiendommen Bg ligger i Midtbygda i @yer, ca. 450 m.o.h. Deler av jordbruksarealene leies
bort.

Lovgrunnlaget:

Jordlovens formal ifglge § 1 er a legge forholdene til rette for at arealressursene skal brukes
pa en mate som er mest gagnlig for samfunnet og for de som har yrket sitt i landbruket. En
samfunnsgagnlig bruk innebaerer at en skal ta hensyn til at ressursene skal disponeres ut fra
framtidige generasjoners behov.

Fra §12. fgrste ledd, kan en lese fglgende: «Deling av eigedom som er nytta eller kan nyttast
til jordbruk eller skogbruk mé godkjennast av departementet. Det same gjeld forpaktning,
tomtefeste og liknande leige eller bruksrett til del av eigedom ndr retten er stifta for lengre
enn 10 ar eller ikkje kan seiest opp av eigaren (utleigaren). Med eigedom meiner ein og rettar
som ligg til eigedomen og partar i sameige».

| paragrafens tredje ledd heter det at «ved avgjerd av om samtykke til deling skal givast, skal
det leggjast vekt pd om delinga legg til rette for ein tenleg og variert bruksstruktur i
landbruket. | vurderinga inngar mellom anna omsynet til vern av arealressursane, om delinga
farer til ei driftsmessig god Igysing, og om delinga kan fare til drifts- eller miljigmessige
ulemper for landbruket i omrddet. Det kan leggjast vekt pG andre omsyn dersom dei fell inn
under formdlet i jordlova».

Vurdering:

Bakgrunnen for delingssgknaden er husleieavtalen pa 15 ar. Etter jordloven er det ikke bare
fradelinger av arealer som skal behandles etter § 12, det gjelder ogsa blant annet utleie i
over 10 ar, der avtalen ikke kan sies opp av utleier. Det skal ikke foretas noen fradeling i den
forstand at det skal nedsettes nye eiendomsgrenser i dette tilfellet. Leiekontrakten
definerer hvilke deler av eiendommen som leietager skal disponere og dette gjelder
driftsbygningen og gjgdsellager. Med driftsbygningen menes i denne forstand de arealene i
bygget som er tilrettelagt for husdyrhold, med unntak av den nye flgyen hvor brukstillatelse
er regulert gjennom leieavtale med Midtbygda Eiendom DA. Videre skal leietager og utleier
disponere laven i fellesskap. Radmannen er av den oppfatning at leieforholdet tilgodeser
hensynet til en tenleg og variert bruksstruktur. Siden melkeproduksjonen pa Bg ble avviklet
har fijgset ikke bidratt til matproduksjon. At tomme fjgs kommer til anvendelse er positivt,
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bade ut fra god arealdisponering og de overordnede mal om gkt matproduksjon. Utleie av
driftsbygningen er utleie av en del av driftsapparatet pa Bg, og en svekkelse av gardens
ressurser i den perioden leiekontrakten Igper. Samtidig har driften i fjgset opphgrt noen ar,
og det vurderes ikke som sannsynlig at det blir ny drift i fjgset i regi av verken av midtbygda
Samdrift DA eller Johannes Bg.

Det skal vurderes om den driftsmessige Igsningen er god. B¢ og Bgbakken er nabogarder.
Tunene ligger side-om-side og det er enkelt a ha et rasjonelt opplegg for drift pa begge disse
gardene. Johannes Bg kan naermest uavhengig av utleieforholdet opprettholde sin drift pa
garden som i hovedsak bestar av gras- og skogproduksjon. Johannes Svegarden kan utvide
sin produksjon og trolig fa en heltids arbeidsplass ut av dette. Alternativt til 3 leie fjgset pa
Bp matte Svegarden eventuelt bygd nytt fjgs pa sin eiendom. Den driftsmessige Igsningen
vurderes a vaere god. Lgsningen innebaerer ogsa god ressursutnyttelse.

Leieforholdet vurderes ikke 8 medfgre drifts- eller miljgmessige ulemper for landbruket i
omradet. Bruken av fijgset pa Bg er innenfor det som fjgset er ment til.

Konklusjon:

Radmannen mener leieavtalen mellom partene B¢ og Svegarden tilgodeser hensynet til en
tjenlig og variert bruksstruktur, at den driftsmessige Igsningen er god og bidrar til god
ressursutnyttelse. Radmannen tilrar at sgknad om delingssamtykke imgtekommes.

Radmannens forslag til vedtak:

Planutvalget i @yer kommune godkjenner med hjemmel i jordloven §12 og tilhgrende bestemmelser
fradeling av driftsbygningen pa garden Bg, g/bnr 44/1 med formal 3 leie denne ut til Johannes
Svegarden i 15 ar.

Dette er et enkeltvedtak som kan péklages, jf. forvaltningsloven kapittel VI. Klagefristen er 3
uker fra melding om vedtak mottas. En klage skal stiles til Fylkesmannen 1 Oppland men
sendes Landbrukskontoret 1 Lillehammer-regionen.

Sveinar Kildal @ystein Jorde
Radmann
Behandling/vedtak i Planutvalget den 09.12.2014 sak 65/14

Behandling:
Enstemmig som radmannens forslag.

Vedtak:

Planutvalget i @yer kommune godkjenner med hjemmel i jordloven §12 og tilhgrende bestemmelser
fradeling av driftsbygningen pa garden Bg, g/bnr 44/1 med formal a leie denne ut til Johannes
Svegardeni 15 ar.
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Dette er et enkeltvedtak som kan paklages, jf. forvaltningsloven kapittel VI. Klagefristen er 3
uker fra melding om vedtak mottas. En klage skal stiles til Fylkesmannen i Oppland men
sendes Landbrukskontoret i Lillehammer-regionen.
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S@KNAD OM KONSESJON FOR LEIE AV LANDBRUKSBYGG PA 44/1
LEIER: JOHANNES SVEGARDDEN - G/BNR 45/1 | ®YER KOMMUNE

Saksbehandler:  @ystein Jorde Arkiv:
Arkivsaksnr.: 14/1632

Saksnr.: Utvalg Mgtedato
66/14 Planutvalget 09.12.2014
94/14 Kommunestyret 18.12.2014
Vedlegg:

Spknad om konsesjon av 27. november 2014
Leieavtale mellom Johannes Svegarden og Johannes Bg
Leieavtale mellom Johannes Svegarden og Midtbygda Eiendom DA

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt):
Lov-2003-11-28-98 Lov om konsesjon ved erverv av fast eiendom mv. (Konsesjonsloven)

Sammendrag:

Johannes Svegarden sgker konsesjon for leie av driftsbygningen pa Bg, gnr/bnr 44/1, for a
bruke denne til kjgttfeproduksjon. Avtalt leieperiode er lenger enn 10 ar, og ma
konsesjonsbehandles. Radmannen tilrar at konsesjon for leie av dritsbygningen pa Bg gis,
med henvisning til at det vil gi gode driftsmessige I@sninger og vil vaere bra for den
helhetlige ressursutnyttelsen. En vurdering av leieprisen viser at den ivaretar en
samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling.

Saksutredning:

Johannes Svegarden driver garden Bgbakken, gnr/bnr 45/1. Garden ligger i midtbygda i
@yer. Svegarden driver med kjgttproduksjon pa sau og kjgttfe i tillegg til gras og korn. Han
gnsker a utvide kjgttfeproduksjonen sin. | stedet for a bygge ny driftsbygning til kjgttfe, har
han sett seg om etter naerliggende alternativer. Pa nabogarden Bg er det et relativt nytt
storfefj@s, som det har vaert drevet melkeproduksjon i, inntil for fa ar siden.

Johannes Svegarden har inngatt leieavtale med Johannes B¢ og Midtbygda Eiendom DA om
leie av driftsbygningen pa Bg, gnr/bnr 44/1. Leieavtalen gjelder driftsbygnignen, mgkkjeller
og —kum, i tillegg deler av [dven. Eiendommen Bg er eid av Johannes Bg. Pa Bg var det inntil
for fa ar siden melkeproduksjon i selskapet Midtbygda Samdrift DA. Ved etablering av denne
samdrifta ble driftsbygningen pa Bg utvidet og tilpasset en stgrre melkeproduksjon. Denne
investeringen foregikk i regi av Midtbygda Eiendom DA som gjennom avtale med
hjemmelshaver pa Bg har det juridiske eierskap til en ny flgy av driftsbygningen. Midtbygda
Samdrift DA og Midtbygda Eiendom DA er begge ansvarlige selskaper eiet av Johannes Bg,
Johannes Bergum og Roar Bgrresen.

For a fa tilgang til hele fjgset har Svegarden na tegnet leieavtale bade med Johannes Bg og
Midtbygda Eiendom DA. Utleie for mer enn 10 ar ma godkjennes etter jordloven § 12 om
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deling av landbrukseiendom. Midtbygda Eiendom DA leier ut hele sin eiendom og kan gjgre
dette uavhengig av delingsbestemmelsen i jordloven. Johannes B¢ leier ut bare deler av sin
eiendom og er avhengig av samtykke etter jordloven §12 for at leieavtalen skal vaere gyldig.

For a ta fjgsbygningen pa Bg i bruk, er Svegarden avhengig av noen bygnings- og
innredningsmessige tilpasninger. Han har fatt innvilget tilskudd gjennom ordningen med
bygdeutviklingsmidler. Det er Innovasjon Norge som forvalter BU-ordningen og som setter
vilkar om minimum 15-3rs leieavtaler, der stgttemidler skal anvendes pa leide arealer.

Det er innkommet konsesjonssgknad for leie av Johannes Bg, men ikke for leie av
Mmidrbygda Eiendom DA. | henhold til tidligere innsendte leiekontrakter, og etter samtale
med Johannes Svegarden, blir ogsa saken utvidet til ogsa a gjelde konsesjonssgknad for leie
fra Midtbygda Eiendom DA. Det er samme fjgset det gjelder, og naturlig a ta i en sak.

LOVGRUNNLAGET:

| henhold til konsesjonsloven § 2 kan ikke fast eiendom erverves uten tillatelse med mindre
det er gjort unntak i lov eller forskrift. | henhold til § 3 trenger ogsa leiekontrakter innstiftet
for mer enn 10 ar uten eiers mulighet for oppsigelse ogsa tillatelse etter samme lov. For
disse leieforholdene er det ngdvendig med konsesjon, og konsesjon skal vurderes etter
konsesjonslova §§ 1 og 9.

Konsesjonsloven §1 sier: Loven har til formdl G regulere og kontrollere omsetningen av fast
eiendom for G oppnd et effektivt vern om landbrukets produksjonsarealer og slike eier- og
bruksforhold som er mest gagnlige for samfunnet for blant annet a tilgodese:
1. Framtidige generasjoners behov
Landbruksnaeringen
Behovet for utbyggingsgrunn
Hensynet til miljget, allmenne naturverninteresser og friluftsinteresser
Hensynet til bosettingen

Lk Wi

Forhold som er av betydning for om konsesjon skal gis, er regulert i konsesjonsloven § 9:
Ved avgjdrelsen av sgknad om konsesjon for erverv av eiendom som skal nyttes til
landbruksformdl skal det til fordel for sgker legges saerlig vekt pd

1. om den avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling

2. om erververs formdl vil ivareta hensynet til bosettingen i omrddet

3. om ervervet innebaerer en driftsmessig god l@sning

4. om erververen anses skikket til d drive eiendommen

5. om ervervet ivaretar hensynet til helhetlig ressursforvaltning og kulturlandskapet.
Vurdering:

| denne sake skal det vurderes om det skal gis konsesjon til Johannes Svegarden for leie av
hele fjgset pa Bg, gnr/bnr 44/1, medregnet mekkjeller og-kum for 15 ar. Leieavtaler ut over
10 ar, der utleier ikke kan si opp avtalen ma konsesjonsbehandles.

Svegarden bor pa nabobruket, og leie av driftsbygning vil styrke driftsgrunnlaget pa garden
Bpbakken, og gjennom det vaere positivt for bosettingen. Fjgset pa B¢ har statt tomt de siste
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arene, samtidig som det trengs st@rre kapasitet pa Bgbakken. Det vil derfor veere en god
driftsmessig lgsning a leie fjgset, samtidig som det vil veere bra for en helhetlig
ressursforvaltning. Det at fjgset blir tatt i bruk i gjen vil vaere bra for kulturlandskapet.

Prisvurdering
Ved behandling av konsesjonsspgrsmalet skal det ved erverv av landbrukseiendom vurderes

om den avtalte kjgpesum tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling pa
landbrukseiendommer. Det henvises videre til fglgende rundskriv fra Landbruks- og
matdepartementet: M-3/2002, M-7/2002, M-4/2004, M-3/2009 og M-1/2010. Ved
vurdering av prisen pa landbrukseiendommer skal avkastningsverdien legges til grunn og
kapitaliseringsrentefoten skal veere 4 % ved vurdering av jord- og skogarealer. Ved vurdering
av bygg skal prinsippet om nedskrevet gjenanskaffelsesverdi benyttes. Dette innebaerer
antagelser om nyanleggskostnad i dag for en tilsvarende bygning, korrigert for alder,
stgrrelse, slitasje, vedlikehold og egnethet etter dagens normer og krav.

Som ved ervervskonsesjon skal en ved konsesjon for leieforhold vurdere om den avtalte leie
tilgodeser de samme hensyn som ved erverv. Det betyr at kommunen ma ta stilling til om
den avtale leiesum kan godkjennes. Svegarden har inngatt leieavtale bade med Johannes Bg
og Midtbygda Eiendom DA om arealer innenfor samme bygningskropp. Den praktiske
bruken av fjgset for Svegardens del tilsier at han er avhengig av sambruk gjennom begge
leieforholdene for a fa en effektiv utnyttelse. Av disse forholdene vurderer radmannen det
som mest hensiktsmessig a se den samlede arlige leiesum under ett i forhold til
prisvurderingen.

Ut fra landbrukskontorets arkiv, hvor mellom anna sgknaden om BU-midler fra 2005
omtaler fjgset pa Bg, anslas det totale arealet til bruk for husdyrdrift til & veere om lag 600
kvm. Verdien av disse arealene kan veere vanskelige a fastsla. Skulle en likevel beregne
nyoppf@ringskostnad pa et isolert fjgs, uten innendgrsmekanisering, kan dette belgpe seg til
om lag kr 4,2 mill. Det er benyttet en byggekostnad uten innendgrsmekanisering pa kr 7.000
pr kvm, hentet fra erfaren takstmann i omradet. | tillegg kommer her verdi av utvendig
gjedsellager, ventilasjon, elektrisk anlegg, VVS, m.m. For beregningen benyttes derfor en
nyanleggskostnad pa kr 6 mill. med 40 % fratrekk for alder, slitasje og egnethet i forhold til
et nytt bygg. Nedskrevet gjenanskaffelsesverdi av de leide arealer settes derfor til kr 3,6 mill.
Per i dag kan husdyrrom i skatteregnskapet avskrives med inntil 6 %. Dette skal gjenspeile
arlig giennomsnittlig kapitalslit. Om en legger denne avskrivningssatsen til grunn er det
arlige gjennomsnittlige kapitalslitet pa denne fjgsbygningen i underkant av kr 150.000 i
Igpet av de 15 ar leiekontrakten gjelder for.

Kapitalslitet kan sammenlignes med arlige leie ved vurderingen om leiebelgpet kan
godkjennes. Det er i sum avtalt kr 100.000 i arlig leie. | tillegg kommer faste utgifter til
vedlikehold av innvendige overflater og installasjoner samt strgm. Ut fra dette kan det synes
at leieprisen ivaretar en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling.

Radmannen tilrar at Johannes Svegarden gis konsesjon for leie av driftsbygning med
megkkjeller og —kum fra Johannes Bg og Midtbygda Eiendom DA for 15 ar.
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Radmannens forslag til innstilling:

@yer kommune gir i medhold av §§ 1 og 9 i konsesjonsloven av 28.11.03 konsesjon til
Johannes Svegarden for leie av driftsbygningen pa Bg, gnr/bnr 44/1, fra Johannes Bg og
Midtbygda Eiendom DA for en periode pa 15 ar fra 1. august 2014. Inkludert i leien fglger
ogsa bruk av mgkkjeller og —kum og deler av laven.

Sveinar Kildal @ystein Jorde
Radmann
Behandling/vedtak i Planutvalget den 09.12.2014 sak 66/14

Behandling:
Enstemmig som rddmannens innstilling.

Vedtak:

@yer kommune gir i medhold av §§ 1 og 9 i konsesjonsloven av 28.11.03 konsesjon til
Johannes Svegarden for leie av driftsbygningen pa Bg, gnr/bnr 44/1, fra Johannes Bg og
Midtbygda Eiendom DA for en periode pa 15 ar fra 1. august 2014. Inkludert i leien fglger
ogsa bruk av mgkkjeller og —kum og deler av laven.
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GBNR 122-2 - SOKNAD OM DISPENSASJON FOR FRADELING AV AREAL - NORDMELIA 830 -
KLAGE PA VEDTAK | PLANUTVALGET | PU SAK 39/14

Saksbehandler: Tor Falck Arkiv: GBNR 122/002
Arkivsaksnr.: 13/589

Saksnr.: Utvalg Mgtedato
39/14 Planutvalget 19.08.2014
67/14 Planutvalget 09.12.2014
Vedlegg:

— Seerutskrift av sak 39/14 i planutvalget, mgte av 19.08.2014
— Klage pa vedtak i Planutvalget, saksnummer 39/14 (13/589), innregistrert den 04.09.2014

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt):
— Tillatelse til tiltak i sak DS-PU, Riving av seterhus, den 12.02.2014.
— Tillatelse til tiltak, bruksendring fra lave til seterhus. Ombygging av lave til seterhus i sak DS
PU 505/13, den 12.02.2014.
— Sakens gvrige dokumenter i henhold til journalfgring
— Regneark med oversikt over bygninger pa Roaker fra matrikkelsgk
— Regneark med oversikt over eiendommer pa Rodker fra matrikkelsgk

Sammendrag:

Jon Henning Lie framfgrer i brev innregistrert kommunen klage pa vedtak i planutvalget den
19.08.2014 i PU sak nr 39/14. | klagen som framfgres i tre hovedpunkter argumenteres det med at
han alt har fritidsbolig, at nye driftsbygninger kan fgres opp et annet sted og at radmannens
henvisning til presedensskapende virkning ikke har gyldighet, da Rodker er en «seter» med
fritidsbebyggelse som omkranser landbruksarealer. Radmannen viser til at dette enten er uriktig
eller uten relevans for saken og tilrar planutvalget a opprettholde det opprinnelige vedtaket.

Saksbakgrunn:
Jon Henning Lie klager pa vedtak i planutvalget den 19.08.2014 i PU sak nr 39/14. Vedtaket hitsettes;

1. Segkers henvisning til at fradelingen vil medvirke til ny drift og bedre gkonomisk utgangspunkt
for ny driver, er dels av personlig karakter og dels en helt ut udokumentert pastand som ikke
kan tillegges vekt. Det vises her til den landbruksfaglige vurderingen der det framholdes at
en fradeling ikke vil vaere til fordel til for driftsenheten og at ulempene ved en dispensasjon
vil vaere klart stgrre enn fordelene, dersom eiendommen fortsatt skal vaere en
landbrukseiendom.

2. @yer kommune har i likhet med mange andre kommuner i dag et betydelig antall seterstuer
som kan tenkes fradelt til fritidsformal for erverv av andre i familien til eieren, eller til andre
interesserte. Den presedensskapene virkningen av en imgtekommelse kan derfor pa sikt
medfg@re at seteromrader omdannes til hytteomrader, noe som klart vil vaere i strid med
dagens arealplanlegging og til betydelig ulempe for landbruket.

3. Det vurderes derfor ikke som tilradelig a imgtekomme sgknaden, jfr pbl § 19.2 andre ledd,
der det vises til at dispensasjon ikke skal gis dersom hensynene bak bestemmelsen det
dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt.
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4. @yer kommune avslar, med hjemmel i jordloven § 12 og tilhgrende bestemmelser, fradeling
av seterhus med omkringliggende areal ca. 365 m2. En fradeling er ikke forenlig med
hensynet til en tjenlig og variert bruksstruktur, hensynet til vern av arealressursene og
bevaring av setermiljget.

Klagen framfgres i tre hovedpunkter som oppsummeres som fglgende:

1. Det vises til at beskrivelsen av eiendommen som seterstue/seterhus er en upresis betegnelse
som kan skape forvirring rundt de faktiske forholdene i saken. Klager viser til at @yer
kommune har godkjent ombygging av den gamle driftsbygningen til hytte den 29.11.2013 og
samtidig palagt klager a rive det opprinnelige seterhuset. Setereindommen er i alle
henseender a betrakte som hytte med fritidsformal og er ikke pa noen mate knyttet til
setring og jordbruksdrift i seteromradet.

2. Klager viser til at dersom det skulle bli behov for etablere nye driftsbygninger pa Roaker
tilknytter eieroverdragelse/salg av gardsbruket gbnr 122/2, sa vil det vaere mer naturlig a legge
disse i tilknytning til en st@rre dyrkingsparsell pa sgrsiden av Roaker tilhgrende bruket.

3. Klager viser til at radmannen feilaktig har henvist til at en imgtekommelse av sgknaden vil gi
en presedens skapende virkning. Det finnes ikke noen driftsbygninger i det setermiljget hvor
hans eiendom befinner seg. Disse er enten revet eller restaurert/gjenoppbygget som hytte
med formal fritidsbolig. Seteromradet bestar i praksis av fritidseiendommer med
omkringliggende jordbruksarealer og er ikke et seteromrade med driftsbygninger, slik
radmannens saksframlegg gitt inntrykk av.

Vurdering:

@yer kommune har ikke godkjent ombygging av det gamle fjgset til fritidsbolig. | delegert sak DS-PU
505/13 ble sgknad om tillatelse til tiltak innregistrert som fglgende:

| saken ble fglgende vedtak og vilkar gitt

Henvisningen i punkt 1 i klagen om at setereiendommen i alle henseender er & betrakte som en
hytte med fritidsformal og ikke har noe a gjgre med setring og jordbruksdrift i omradet er derfor
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direkte feil. Datoen klager viser til 29.11.2013, er innregistreringsdatoen for sgknaden om tillatelse
til tiltak. Ferdig behandlet sak ble ekspedert den 12.02-2014. Det var da ikke fattet noe vedtak om at
sgker skulle fa dispensasjon for fradeling og etablering av fritidseiendom.

Til punkt 2 har rddmannen ingen merknader utover a vise til at dette evt ma behandles i egen
spknad fra evt ny eier og driver av gbnr 122/2 og at dette er denne saken uvedkommende.

| klagens punkt 3 fremmer klager en pastand om at seteromradet i praksis bestar av
fritidseiendommer med omkringliggende jordbruksarealer og dette derfor ikke er et seteromrade
med driftsbygninger, slik radmannens saksframlegg gitt inntrykk av. Radmannen har derfor for a
kontrollere dette og for 8 dokumentere hva som faktisk finnes, gjort et matrikkelsgk innenfor det
mest sentrale seteromradet pa Roaker, se det gule omrade innsatt i kartutsnittet.

Bygninger pa Roaker Antall
Fritidsbygg 36
Uthus/anneks til fritidsbygg 31
7 ' Sum bygg tilhgrende fritidsbebyggelse 67
Seterhus 50
Annen landbruksbygning 6
Hus for dyr, lager, silo 31
Sum bebyggelse tilherende landbruk 87
Bygg uten benevnelse 7
Matrikkelsgket viser at det ikke ulikt i andre
seteromrader, finnes en betydelig andel fritidsboliger pa

Roaker, men a pasta at seteromradet bestar av fritidsboliger med omkringliggende jordbruks-
arealer, blir i denne sammenhengen helt feil. Matrikkelsgket viste ellers at det kun er gitt tillatelse til
to nybygg eller bruksendringer, etter at kommuneplanens arealdel ble gjort gjeldene i ar 2000. Det
ene er ut fra stgrrelsen antagelig et tilbygg til eksisterende bebyggelse. Av tilsammen 166
grunneiendommer i det kartlagte omradet, er 45 fritidseiendommer og en del av disse er ubebygde
tomter.

Konklusjon

De argumentene klager framfgrer er enten feil eller de beror i egne tolkninger knyttet til bruk av
seteromradet som ikke medfgrer riktighet i forhold til det som er forvaltningsmessig riktig, eller de
er uten relevans for saken. Klager har ikke framfgrt noe i sin klage som gir grunnlag for a endre
vedtaket i sak 39/14 i planutvalget i mgte av 19.08.2014.

Radmannens forslag til vedtak:

Planutvalget kan ikke se at klager har framfgrt noen nye argumenter i sin klage gitt i brev
innregistrert i kommunen den 04. september 2014, av betydning for vedtaket i PU sak 39/14 den
19.08.2014. De argumentene klager framfg@rer er enten feil eller de beror i egne tolkninger knyttet til
bruk av seteromradet som ikke medfgrer riktighet i forhold til det som er forvaltningsmessig riktig,
eller de er uten relevans for saken. Vedtaket i sak 39/14 i planutvalget i mgte av 19.08.2014
opprettholdes derfor og saken sendes videre til Fylkesmannen i Oppland for endelig avgjgrelse.

Sveinar Kildal Tor Falck
Radmann Seniorradgiver
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Behandling/vedtak i Planutvalget den 19.08.2014 sak 39/14

Behandling:
Elin-Dagny Fossheim fremmet fglgende endringsforslag:

1.

3.

«Ut fra en samlet vurdering har planutvalget kommet frem til at fordelene ved a gi
dispensasjon til fradeling, er stgrre enn ulempene. Med hjemmel i Pbl. § 19-2 gis det
det derfor dispensasjon for fradeling av seterhus med omkringliggende areal ca. 365
ma2».

Med hjemmel i jordlovens § 12 og tilhgrende bestemmelser gis det tillatelse til
fradeling av seterhus med omkriongliggende areal, totalt 365 m2.

Omsgkte fradeling ma rekvireres innen 3 ar, ellers bortfaller delingssamtykket.»

Ved alternativ avstemming mellom radmannens forslag og Elin-Dagny Fossheims forslag,
bleradmannens forslag vedtatt med 4 mot 3 stemmer avgitt for Elin-Dagny Fossheims sitt
forslag.

Vedtak:

1.

4.

Sgkers henvisning til at fradelingen vil medvirke til ny drift og bedre gkonomisk
utgangspunkt for ny driver, er dels av personlig karakter og dels en helt ut
udokumentert pastand som ikke kan tillegges vekt. Det vises her til den
landbruksfaglige vurderingen der det framholdes at en fradeling ikke vil veere til
fordel til for driftsenheten og at ulempene ved en dispensasjon vil vaere klart stgrre
enn fordelene, dersom eiendommen fortsatt skal veere en landbrukseiendom.

@yer kommune har i likhet med mange andre kommuner i dag et betydelig antall
seterstuer som kan tenkes fradelt til fritidsformal for erverv av andre i familien til
eieren, eller til andre interesserte. Den presedensskapene virkningen av en
impgtekommelse kan derfor pa sikt medfgre at seteromrader omdannes til
hytteomrader, noe som klart vil veere i strid med dagens arealplanlegging og til
betydelig ulempe for landbruket.

Det vurderes derfor ikke som tilradelig a8 imgtekomme sgknaden, jfr pbl § 19.2 andre
ledd, der det vises til at dispensasjon ikke skal gis dersom hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse,
blir vesentlig tilsidesatt.

@yer kommune avslar, med hjemmel i jordloven § 12 og tilhgrende bestemmelser,
fradeling av seterhus med omkringliggende areal ca. 365 m2. En fradeling er ikke forenlig
med hensynet til en tjenlig og variert bruksstruktur, hensynet til vern av arealressursene og
bevaring av setermiljget.

Behandling/vedtak i Planutvalget den 09.12.2014 sak 67/14

Behandling:
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Elin-Dagny B. Fossheim fremmet fglgende endringsforslag, med nytt pkt. 4:

1. Ut fra en samlet vurdering har planutvalget kommet frem til at fordelene ved a gi
dispensasjon til fradeling er stgrre enn ulempene. Med hjemmel i Pbl § 19-2 gis
derfor dispensasjon for fradeling av seterhus med omkringliggende areal pa 365 m2.

2. Med hjemmelijordlovens §12 og tilhgrende bestemmelser gis det tillatelse til

fradeling av seterhus med omkringliggende areal, totalt 365 m2.

Omsgkte fradeling ma realiseres innen 3 ar, ellers bortfaller delingssamtykket.

4. Sgkers framstilling om at omradet i dag benyttes i sin helhet sin hytteomrade legges
til grunn.”

w

Ved alternativ avstemming mellom rddmannens forslag og Elin-Dagny B. Fossheims
endrings- og tilleggsforslag, ble Elin-Dagny B. Fossheims forslag vedtatt med leders
dobbeltstemme.

Vedtak:

1. Ut fra en samlet vurdering har planutvalget kommet frem til at fordelene ved a gi
dispensasjon til fradeling er stgrre enn ulempene. Med hjemmel i Pbl § 19-2 gis
derfor dispensasjon for fradeling av seterhus med omkringliggende areal pa 365
m2.

2. Med hjemmelijordlovens §12 og tilhgrende bestemmelser gis det tillatelse til
fradeling av seterhus med omkringliggende areal, totalt 365 m2.

3. Omsgkte fradeling ma realiseres innen 3 ar, ellers bortfaller delingssamtykket.

4. Segkers framstilling om at omradet i dag benyttes i sin helhet sin hytteomrade
legges til grunn.
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GBNR 021/003 - FRADELING AV TOMT - ENGE GARD
S@KNAD OM DISPENSASJON FRA BESTEMMELSER | KOMMUNEDELPLAN @YER S@R

Saksbehandler: Tor Falck Arkiv: GBNR 021/003
Arkivsaksnr.: 14/1103

Saksnr.: Utvalg Mgtedato
68/14 Planutvalget 09.12.2014
Vedlegg:

— Sgknad om dispensasjon for fradeling av areal til boligtomt i brev innregistrert i kommunen,
den 29. august 2014

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt):
— Sgknad om fradeling pa standard sgknadskjema, av 29.08.2014
— Sgknad om dispensasjon, innregistrert 29.08.2014
— Situasjonsplan over det aktuelle fradelingsomradet
— Billeddokumentasjon fra befaring, den 09.10.2014
— Kommunedelplan @yer Sgr 2000- 2010
— Utbyggingsprogram for kommunedelplan @yer Sgr 2008-2011
— Plan- og bygningsloven

Saksbakgrunn:

Johannes Nermo sgker i brev av 09.10.2014 om dispensasjon fra kommunedelplan for @yer Sgr, slik
at han kan fa fradele et areal om lag 2,6 da stort til boligtomt for sin datter med ektefelle som
planlegger & flytte tilbake til @yer etter endt utdanning. Det omspkte arealet inkluder et mindre
areal for veiframfgring.

Det omsgkte omradet ligger langs Gamlevegen i et omrade med mange mindre og stgrre husklynger.

De fleste av disse er uregulerte men inngar som en del av fortetningsprogrammet pkt 3.2 i
utbyggingsprogrammet for kommunedelplan @yer Sgr.
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Det aktuelle omradet er her en sammenfattet enhet med tre underenheter som benevnes som B8a
Stenersen med 6 enheter pa 14 daa, B8b Hagesletten med 4 enheter pa 9 daa og B8c Nermo med 10
enheter pa 17 daa. Antall enheter er ikke fast men anslatt og er derfor som sadan veiledende.

Av det omsgkte omradet 2,6 da er omlag 0,6 da alt godkjent i delplanen som byggeareal, men har
alene en arrondering som ikke er anvendbar til
boligtomt. @vrig areal er framtidig boligareal. P&
nordsiden av det omsgkte omradet med grense
opp mot naerliggende naboeiendom pa gbnr 14/1,
blir det liggende et restareal pa 0,7 til 0,8da etter
fradelingen. Omradet er i dag i praksis en flat eng
omkranset av traer, bebyggelse og oppdyrket mark
og benyttes som hestehamning.

| utbyggingsprogrammet er det stilt krav om at det
skal fremmes felles reguleringsplan for omradet.
Det skal etableres avkjgring inn til boligomradet
og gangvei skal reguleres inn langs Gamleveien og
det skal avsettes areal for lekeplasser, turstier og grgnne arealer som kan opparbeides i parkmessig
stil. Rekkefglgekravet i plan og UBA er at vann og avlgp skal avklares i hovedplan for VA, gang og
sykkelveg skal etableres og arealet for denne skal reguleres inn som offentlig trafikkareal.

Plan- og byggfaglig bakgrunn og vurdering:

Utover jordlovbehandling ma fradelingen skje etter plan- og bygningslovens § 20-1 pkt m og etter
forutgaende dispensasjonsbehandling iht pbl § 19-2, der dette er ngdvendig ut fra gjeldene lov og
plangrunnlag. Med bakgrunn i at bade etableringen av en ny boligeiendom og ny fritidseiendom
ligger i uregulert LNF-omrade og i omrader hvor nyetablering av denne eiendomstypen ikke er
forutsatt, vil det veere ngdvendig med forutgaende dispensasjonsbehandling. Kommunen kan gi varig
eller midlertidig dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i eller i medhold av plan- og bygningsloven.
Det kan settes vilkar for dispensasjonen. Selve fradelingen og etableringen av nye eiendommer,
gjennomfgres i samsvar med delingsloven.

Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i
lovens formalsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved a gi dispensasjon, vaere
klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering. Det kan ikke dispenseres fra
saksbehandlingsregler. Ved dispensasjon fra loven og forskrifter til loven, skal det legges seerlig vekt pa
dispensasjonens konsekvenser for helse, miljg, sikkerhet og tilgjengelighet.

Ved vurderingen av om det skal gis dispensasjon fra planer skal statlige og regionale rammer og mal
tillegges seerlig vekt. Kommunen bgr heller ikke dispensere fra planer, lovens bestemmelser om
planer og forbudet i § 1-8, nar en direkte bergrt statlig eller regional myndighet har uttalt seg
negativt om dispensasjonssgknaden. Dispensasjon krever grunngitt sgknad. Fgr vedtak treffes, skal
naboer varsles pa den maten som nevnt i § 21-3. Seerskilt varsel er likevel ikke ngdvendig nar
dispensasjonssgknad fremmes samtidig med sgknad om tillatelse etter kapittel 20, eller nar
spknaden apenbart ikke bergrer naboens interesser. Regionale og statlige myndigheter hvis
saksomrade blir direkte bergrt, skal fa mulighet til 3 uttale seg f@r det gis dispensasjon fra planer,
plankrav og forbudet i § 1-8.

Med bakgrunn i at en imgtekommelse av sgknaden ikke innebarer noen endring av eksisterende
planformal i delplan for @yer sgr og at disse alt er godkjent av overordnete myndighetsorganer, har

radmannen funnet det tilradelig a fremme saken for planutvalget, uten a be om uttalelse fra disse.
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Saksvurdering

Det omsgkte arealet ligger i et omrade som er gnsket utbygget med boliger i henhold til
kommunedelplanen for @yer Sgr og vurderes som godt egnet for dette med hensyn pa arrondering,
plassering, byggegrunn, og nzerhet til ngdvendig offentlig vann og avlgp. Atkomstveien vil ogsa med
enkle inngrep kunne bli fult ut tilfredsstillende. Omradet er forhandsgodkjent til utbyggingsformal av
overordnete plan- og forvaltningsmyndigheter og den planmessige status betyr at arealet som na
benyttes som hestehamning, ikke lenger er a regne som jordbruksareal. Vestvendt langs det
omsgkte arealet, ligger det et gammelt steingjerde som er i god stand. Dette er i seg selv et
kulturminne som ma bevares, selv om det ikke er innregistrert som kulturminne i Askeladden.

Det gjort et spk i kartgrunnlaget i InnlandsGIS for & kontrollere forekomster tilknyttet kulturvern,
kulturminner, grunnvann, radon, alunskifer, forurenset grunn, artsforekomster naturbase, artskart
for rgd og svartlistede arter m. m, uten at det er funnet noe som er til hinder for en utbygging av det
omsgkte omradet. Fradelingsomradet ligger ellers slik til at det kan komme til & gjgres funn av som
ma underlegges egne undersgkelser eller vern. Kulturmyndighetene ma derfor orienteres spesielt
om dette og det ma stilles saerskilte krav om dette i en dispensasjon.

Det omsgkte arealet pa 2,6 da er vurdert som stort i forhold til gnsket om & kunne etablere inntil 10
tomter innen delplanomradet B8c Nermo. Det bgr derfor sikres at resterende areal nord for
omradet som @gnskes fradel ikke blir mindre enn 0,8 da. Dette blir da ikke en spesielt stor tomt men
den likevel fult ut tilfredsstillende i forhold til a bebygge med enebolig. For a sikre tilgang til
ytterligere en tomt, kan det stilles krav om at bebyggelsen pa det fra delte arealet ma plasseres slik
at dette ikke er til hinder for senere oppdeling av dette arealet i to tomter.

Radmannen har ellers vurdert sgknaden i forhold til planprinsippene i omradeplan for @yer sentrum
pkt 2.2 Plankrav, der kravet om detaljregulering kan fravikes for arealer under 3 daa utenom
sentrum og finner det rimelig at dette prinsippet kan anvendes ogsa her. Radmannen vil utover
dette ogsa papeke at kravene til utarbeiding av reguleringsplan na har blitt s omfattende at
radmannen vanskelig kan se at grunneierne alene kan sta for planarbeidet for slike sma omrader,
dersom det fortsatt er gnskelig med mindre planomrader og fortetting, slik eksisterende
arealdelplan legger opp til.

Radmannens forslag til vedtak:

1. Planutvalget i @yer kommune viser til sgpknad av 29.08.2014 fra Johannes Nermo om
dispensasjon fra kravet om utarbeiding av reguleringsplan gitt i utbyggingsprogram for
kommunedelplan @yer Sgr 2008-2011, for omradene B8a, B8b og BSc for fradeling av et areal
pa 2,6 da fra gbnr 21/3, beliggende i omrade Nermo B8c. Formalet med fradelingen er 3 stille
byggetomt til disposisjon for sgkers datter med ektefelle, som gnsker flytting til @yer etter
fullfgrt utdanning.

2. Ut fra at en dispensasjon ikke medfgrer noen endring av formalet i delplanen og at omradet
ellers er godt egnet til boligformal, finner planutvalget etter en samlet vurdering finner at
fordelene er stgrre enn ulempene og imgtekommer sgknaden med hjemmel i pbl § 19.2.
Planutvalget finner det videre med bakgrunn i at arealformalet ikke blir endret og at
dispensasjonen ikke medfgrer problemer med senere gjennomfgring av en regulering, det ikke
ngdvendig 3 sende dispensasjonen pa ekstern hgring.

3. Med hjemmel i pbl § 19.2 fgrste ledd settes fglgende vilkar for dispensasjonen.
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a) Restarealet nord for det omsgkte arealet ma ikke vaere mindre enn 0,8 da. Om ngdvendig
ma det omsgkte arealet reduseres slik at dette oppnas. Fagansvarlig for delingssaker ved
BAG besgrger ngdvendig justering gjennomfgrt.

b) Bebyggelsen pa det fradelte arealet ma plasseres slik at det om gnsket ved senere
regulering, kan etableres egen ny tomt ikke mindre enn 0,8 da pa del av fradelte arealet.
Dette ma hensynstas ved byggesaksbehandlingen.

c) Veirett ma sikres gjennom tinglysning og den nye boligen ma tilkobles offentlig VA anlegg.
Ved gjennomfgring av byggesaksbehandlingen skal behovet for oppgradering av
atkomstveien vurderes. Dersom dette blir ngdvendig, ma slik oppgradering besgrges
giennomfgrt i forbindelse med byggingen av boligen.

d) Steinmuren i byggetomtens vestkant og for gvrig ellers ma ikke skades eller endres pa noen
mate og dersom det i Igpet av bygge- og anleggsperioden oppdages noen kulturminner ma
arbeidene stanses umiddelbart og kulturarvenheten i Oppland Fylkeskommune.
Kulturarvenheten ma gis egen varsling i god til fgr grave- og byggearbeidene finner sted.

e) VYtterligere fradelinger av omrade B8c Nermo utover evt. oppdeling av det omsgkte omradet
i to tomter, kan ikke finne sted f@r reguleringsplan er utarbeidet.

Sveinar Kildal Tor Falck
Radmann Seniorradgiver
Behandling/vedtak i Planutvalget den 09.12.2014 sak 68/14

Behandling:
Enstemmig som radmannens forslag.

Vedtak:

1. Planutvalget i @yer kommune viser til sgknad av 29.08.2014 fra Johannes Nermo om
dispensasjon fra kravet om utarbeiding av reguleringsplan gitt i utbyggingsprogram for
kommunedelplan @yer Sgr 2008-2011, for omradene B8a, B8b og B&c for fradeling av et areal
pa 2,6 da fra gbnr 21/3, beliggende i omrade Nermo B8c. Formalet med fradelingen er a stille
byggetomt til disposisjon for sgkers datter med ektefelle, som gnsker flytting til @yer etter
fullfgrt utdanning.

2. Ut fra at en dispensasjon ikke medfgrer noen endring av formalet i delplanen og at omradet
ellers er godt egnet til boligformal, finner planutvalget etter en samlet vurdering finner at
fordelene er stgrre enn ulempene og imgtekommer sgknaden med hjemmel i pbl § 19.2.
Planutvalget finner det videre med bakgrunn i at arealformalet ikke blir endret og at
dispensasjonen ikke medfgrer problemer med senere gjennomfgring av en regulering, det ikke
ngdvendig a sende dispensasjonen pa ekstern hgring.

3. Med hjemmel i pbl § 19.2 fgrste ledd settes fglgende vilkar for dispensasjonen.

a) Restarealet nord for det omsgkte arealet ma ikke vaere mindre enn 0,8 da. Om ngdvendig
ma det omsgkte arealet reduseres slik at dette oppnas. Fagansvarlig for delingssaker ved
BAG besgrger ngdvendig justering gjennomfgrt.

b) Bebyggelsen pa det fradelte arealet ma plasseres slik at det om gnsket ved senere
regulering, kan etableres egen ny tomt ikke mindre enn 0,8 da pa del av fradelte arealet.
Dette ma hensynstas ved byggesaksbehandlingen.
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c) Veirett ma sikres gjennom tinglysning og den nye boligen ma tilkobles offentlig VA anlegg.
Ved gjennomfgring av byggesaksbehandlingen skal behovet for oppgradering av
atkomstveien vurderes. Dersom dette blir ngdvendig, ma slik oppgradering besgrges
giennomfgrt i forbindelse med byggingen av boligen.

d) Steinmuren i byggetomtens vestkant og for gvrig ellers ma ikke skades eller endres pa noen
mate og dersom det i Igpet av bygge- og anleggsperioden oppdages noen kulturminner ma
arbeidene stanses umiddelbart og kulturarvenheten i Oppland Fylkeskommune.
Kulturarvenheten ma gis egen varsling i god til fgr grave- og byggearbeidene finner sted.

e) VYtterligere fradelinger av omrade B8c Nermo utover evt. oppdeling av det omsgkte omradet
i to tomter, kan ikke finne sted f@r reguleringsplan er utarbeidet.
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201405 - DETALJREGULERING GRANRUDTUNET
UTBYGGINGSAVTALE - 1. GANGSBEHANDLING

Saksbehandler: Bente Moringen Arkiv: REGPL 201405
Arkivsaksnr.: 14/1094

Saksnr.: Utvalg Mgtedato
69/14 Planutvalget 09.12.2014
Vedlegg:

1. Utbyggingsavtale for grunneierne innenfor Granrudtunet, datert 26.11.2014.

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt):
1. Utbyggingsprogrammet for KDP @yer sgr, vedtatt 25.8.2008.

Sammendrag:

Planutvalget vedtar i henhold til plan- og bygningslovens § 17-4 a legge Utbyggingsavtalen
for Granrudtunet, mellom @yer kommune og Grunneierne innenfor Granrudtunet, datert
26.11.2014, ut til offentlig ettersyn i 30 dager.

Saksutredning:

Kapitel 17, § 17-1 til 17-7 i plan- og bygningsloven regulerer lovhjemmelen for
utbyggingsavtaler. Det fremgar blant annet av lovteksten om forutsetninger for bruk av
avtaler, hva avtalen kan og ikke kan inneholde, samt forholdet til saksbehandling og
offentlighet mv. Hva gjelder saksbehandling og offentlighet forlgper kravet til
behandlingsform seg likt som en vanlig plansak dersom utbygger gjennom avtalen, helt eller
delvis, patar seg a bekoste tiltak som er ngdvendige for plangjennomfgringen.

Oppstart av forhandling til utbyggingsavtalen ble derfor annonsert i Lillehammer ByAvis den
25.9.2014 og brev datert 22.9.2014, sammen med varsel om oppstart av planarbeidet. Det
ble satt en frist for 8 komme med merknader til den 24.10.2014. Det kom inn 7 innspill til
varsel til oppstart av planarbeidet. Ingen av merknadene gikk pa forhold omkring
utbyggingsavtalen.

Utbyggingsavtalen for Granrudtunet er knyttet opp mot de forholdene som er hjemlet i
rekkefglgekravene til reguleringsplanen for Granrudtunet. Reguleringsplanen for
Granrudtunet ligger na ute til offentlig ettersyn frem til 16.1.2015, og man tar sikte pa
sluttbehandling av bade reguleringsplan og utbyggingsavtale pa nyaret 2015.

Utbyggingsprogrammet som er utarbeidet for Kommunedelplanen (KDP) @yer sgr, beskriver
pa overordnet planniva rammene for de rekkefglgekravene som vil kunne bli krevd til hvert
utbyggingsomrade som er vist i kommunedelplanen, fgr detaljplanleggingen settes i gang.
Utbyggingsavtalene skal sikre gjennomfgringen av rekkefglgekravene, siden avtalen vil
fastsette hvem som har ansvar for giennomfgringen. Rekkefglgebestemmelsene kan ikke, i
motsetning til utbyggingsavtalene, fastsette hvem som er ansvarlig for giennomfgringen og
finansieringen av tiltaket.
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Rekkefglgebestemmelser er ment a hindre at en bestemt utbygging gjennomfgres fgr visse
vilkar er oppfylt. Hiemmelen for rekkefglgebestemmelser fglger av plan- og bygningslovens
§ 12-7 punkt 10 der det i reguleringsplanen kan gis bestemmelser til arealformal i ngdvendig
utstrekning krav om saerskilt rekkefglge for giennomfgring av tiltak etter planen, og at
utbygging av et omrade ikke kan finne sted f@r tekniske anlegg og samfunnstjenester som
energiforsyning, transport og vegnett, helse og sosialtjenester, barnehager, friomrader,
skoler mv, er tilstrekkelig etablert. | paragrafen angis det i en viss utstrekning hva slike
bestemmelser kan omfatte, men de inneholder ikke neermere konkrete regler for
utformingen eller detaljeringen av bestemmelsenes innhold. Det er imidlertid en
forutsetning at de forholdene som tas inn i rekkefglgebestemmelsene til detaljplan er
ngdvendige for utbyggingen, og at de faktisk og rettslig kan og vil kunne bli gijennomfgrt
innen rimelig tid. Det kan gis rekkefglgebestemmelser til tiltak og innretninger bade
innenfor og utenfor planomradet. | de tilfellene det vil bli krevd tiltak utenfor planomradet
er det viktig at kommunen ved vedtakelse av plan sgrger for at rekkefglgebestemmelsene
skaper tilstrekkelig forutsigbarhet for alle parter. Omfanget av rekkefglgebestemmelsene
ber derfor gjgres kjent pa et sa tidlig tidspunkt som mulig. Utfordringen er ofte at omfanget
av utbyggingen ikke blir fullstendig utredet f@r detaljplanleggingen igangsettes.

Det er to viktige kriterier som ma legges til grunn dersom en skal kunne benytte
utbyggingsavtaler:

Ngdvendighetskriteriet:

Dette kriteriet forutsetter at tiltaket eller det forholdet som kreves i avtalen er ngdvendig
for gjennomfgring av planvedtaket. For a vaere ngdvendig ma tiltaket ha en direkte og saklig
sammenheng med gjennomfg@ringen av planen. Utbyggingen ma vare den direkte
foranledningen av behovet som oppstar, enten for & dekke et behov for den nye
utbyggingen (for eksempel ny atkomstvei eller nytt VA-nett til utbyggingsomradet) eller
eventuelt a begrense en ulempe som oppstar for en tredjepart som fglge av utbyggingen
(for eksempel stgyskjerm langs eksisterende vei, ski bro der ny vei anlegges over
alpinnedfart og lignende).

Forholdsmessighetskriteriet:

Dette kriteriet forutsetter at bidraget i ytelsen eller tiltaket ma sta i forholdsmessig
sammenheng med utbyggingens stgrrelse og omfang (store utbygginger kan palegges stgrre
bidrag enn sma utbygginger). Dette ma samtidig sees direkte i sammenheng til behovet som
oppstar som fglge av utbyggingen og i hvilken grad denne helt eller delvis utlgser behovet
for tiltaket eller ytelsen som kreves (en liten utbygging vil tvilsomt kunne palegges a bygge
en gangvei alene, dersom det ogsa er eksisterende trafikk pa veien som skaper dette
behovet). | lovteksten er det ogsa en henvisning til at de kostnadene som belastes utbygger
eller grunneier ma sta i forhold til den belastningen den aktuelle utbygging pafgrer
kommunen. Det vil si at kommunen ikke kan finansiere egne ansvarsomrader gjennom nye
utbyggingsprosjekter der ogsa kommunen selv har et ansvar. Men dersom kommunen selv
bidrar med sin andel, vil det gis rom for a kunne kreve utvidede ytelser eller bidrag av
utbygger eller grunneier. Det kan ogsa kreves bidrag til offentlige behov som oppstar som
en fglge av utbyggingen.
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Begge kriteriene er oppfylt for de forholdene som er tatt med i utbyggingsavtalen som
legges frem til behandling.

Vurdering:

Denne utbyggingsavtalen omhandler utbygging av omrade B3 i kommunedelplanen for @yer
sgr. Som nevnt innledningsvis er hjemmelen for rekkefglgekravene og kravene om
utbyggingsavtale i fgrste rekke hjemlet i plan- og bygningsloven. Grunnlaget for
ngdvendigheten av tiltakene er videre gjort rede for og hjemlet i konsekvensutredningen til
Kommunedelplanen @yer sgr (Fagtema 1; transport/vegsystem), samt i
Utbyggingsprogrammet for @yer sgr. For at kommunen skal ha hjemmel for & stille krav i
utbyggingsavtalen, ma de "forholdene” som skal med i avtalen gjelde gjennomfgring av
reguleringsplanen.

For omradet Granrudtunet (B3 i kommuneplan @yer Sgr) vil det derfor vaere
rekkefglgebestemmelsene som definerer ngdvendigheten for tiltakene i forbindelse med
giennomfgringen av reguleringsplanen for Granrudtunet. Dette gjelder szerlig de
"forholdene” som ligger utenfor planomradet og som samtidig er et offentlig anliggende
(kommunale og fylkeskommunale veger, kommunalt vann- avigpsnett osv.), siden det
offentlige ogsa vil ha forpliktelser ovenfor disse forholdene.

Den delen av konsekvensutredningen som ble lagt til grunn i planprogrammet for
kommunedelplanen for @yer sgr, som omhandlet transport og vegsystem, viste til at det
offentlige vegnettet har behov for utbedringer og tiltak for & kunne ivareta en
tilfredsstillende transportavvikling i henhold til det utbyggingsvolumet som ble anslatt i
kommunedelplanen. Utbyggingsprogrammet for @yer sgr definerer konkrete vegstrekninger
som ma vurderes utbedret fgr de nye utbyggingsomradene som er avsatt i
kommunedelplanen kan helt eller delvis bygges ut eller eventuelt kan bli tatt i bruk.

| forbindelse med utbyggingen av Granrudtunet ma utbygger forplikte seg til a delta i
finansiering og utbygging av tiltak i sentrumsringen, dvs. tiltak 3. Rundkjgring i
Aaslettenkrysset og viderefgring av gang- og sykkelvei frem til eksisterende g/s-vei mot
sentrum, samt viderefgring av eksisterende g/s-vei til rundkjgring ved pa-avkjgring til E6. |
henhold til utredningen i Utbyggingsprogrammet er tiltaket definert som ngdvendig for
giennomfg@ring av utbygging av blant annet Granrudtunet (B3), jfr. reguleringsbestemmelse
pkt.6 i reguleringsplan for Granrudtunet.

Det som ligger utenfor planomradet er vilkar for utbygging. Det som ligger innenfor
planomradet er krav til utbyggingen. Krav er det som kan kreves av utbyggeren i selve
utbyggingen, mens vilkar for utbygging er krav som ma vaere pa plass fgr utbygging kan
finne sted. Vilkarene for utbygging som omhandler forhold som ligger utenfor planomradet,
baseres pa frivillighet fra utbygger. Utbyggers gevinst vil vaere 8 muliggjgre en tidligere
byggestart, enn hva som vil vaere resultatet dersom kommunen selv skal sta for
utbedringstiltakene. Utbedringstiltakene vil da ligge lengre frem i tid, og utbyggingen vil ikke
kunne starte for kommunen egenradig har sikret finansieringen.

Alternativt kan utbyggingen igangsettes dersom finansieringen er sikret gjennom
bankgarantier eller andre avtaler som for eksempel OPS-avtaler (Offentlig-privat-
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samarbeidsavtale). Bankgarantier, OPS-avtaler og andre finansieringslgsninger som sikrer
utbyggingen er beskrevet i Utbyggingsprogrammet for @yer sgr.

Avtalen behandles her som en 1. gangs behandling av Utbyggingsavtalen for Granrudtunet.

Radmannens forslag til vedtak:

Planutvalget vedtar i henhold til plan- og bygningslovens § 17-4 a legge Utbyggingsavtalen
for Granrudtunet, mellom @yer kommune og Grunneierne innenfor Granrudtunet, datert
26.11.2014, ut til offentlig ettersyn i 30 dager.

Sveinar Kildal Bente Moringen
Radmann
Behandling/vedtak i Planutvalget den 09.12.2014 sak 69/14

Behandling:
Enstemmig som rddmannens forslag.

Vedtak:

Planutvalget vedtar i henhold til plan- og bygningslovens § 17-4 a legge Utbyggingsavtalen
for Granrudtunet, mellom @yer kommune og Grunneierne innenfor Granrudtunet, datert
26.11.2014, ut til offentlig ettersyn i 30 dager.
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REGULERINGSPLAN 201304 - SKALMSTADENGA - UTBYGGINGSAVTALE,
OFFENTLIG ETTERSYN

Saksbehandler: Helge Haugan Arkiv: REGPL 201304
Arkivsaksnr.: 13/737

Saksnr.: Utvalg Mgtedato
71/14 Planutvalget 09.12.2014
Vedlegg:

1. Utbyggingsavtale for grunneierne innenfor Skalmstadenga, datert 14.11.2014.

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt):

Utbyggingsprogrammet for KDP @yer sgr, vedtatt 25.8.2008.
Seerutskrift fra KST-sak 43/14, 22.05.2014.

Innspill fra NVE, brev datert 25.09.2014

Innspill fra Risgen og Engkvist, brev datert 5.10.2014

Innspill fra Risgen, Engkvist, Ulven, Andersgard, brev datert 5.10.2014

uhwnNeE

Sammendrag:

Planutvalget vedtar i henhold til plan- og bygningslovens § 17-4 a legge Utbyggingsavtalen
for Skalmstadenga B 12e, mellom @yer kommune og Grunneierne innenfor Skalmstadenga,
datert 10.10.2014, ut til offentlig ettersyn i 30 dager.

Saksutredning:

Kapitel 17, § 17-1 til 17-7 i plan- og bygningsloven regulerer lovhjemmelen for
utbyggingsavtaler. Det fremgar blant annet av lovteksten om forutsetninger for bruk av
avtaler, hva avtalen kan og ikke kan inneholde, samt forholdet til saksbehandling og
offentlighet mv. Hva gjelder saksbehandling og offentlighet forlgper kravet til
behandlingsform seg likt som en vanlig plansak dersom utbygger gjennom avtalen, helt eller
delvis, patar seg a bekoste tiltak som er ngdvendige for plangjennomfgringen.

Oppstart av forhandling til utbyggingsavtalen ble derfor annonsert i GD den 5.9.2014 og
brev datert 15.9.2014 ble sendt regionale myndigheter og bergrte parter. Det ble satt en
frist for 3 komme med merknader til den 6. oktober 2014. Det kom inn 3 innspill til varsel til
oppstart av forhandlinger om utbyggingsavtale for Skalmstadenga omrade B12 e.

1. NVE, brev datert 26.9.2014.

NVE forventer at deres ansvarsomrade og planbestemmelser knytta til dette blir fulgt opp i
utbyggingsavtalen for omradet.

—>Radmannen tar innspill til varsel om oppstart av forhandlinger om utbyggingsavtale for
Skalmstadenga B12e til orientering. Krav til overvannshandtering og forlengelse av
overvannsledning til Skalmstadbekken er innarbeidet i utbyggingsavtalen.

2. G.Risgen og R. Engkvist, brev av 5.10.2014.
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De tar opp punkter i reguleringsplan for Skalmstadenga mht risiko for ulykke ved
pa/avkjering i krysset inntil planomradet, samt avkjgrsel gamle E6/fylkesveg 361 hvor
hastigheten er 60 km/t. Fra avkjgrsel gamle E-6 til lle kjgres det vesentlig raskere, det er
risiko for ulykker i av-/pakj@rsler ogsa til planlagt av-/pakjgrsel til planomradet. |
planforslaget hevdes det at B12 ligger mer adskilt og sokner til egen avkjgring. | merknaden
papekes det at B12e ligger i ssammenheng med B12d og B12f og det ville vaere naturlig a
legge pa-/avkjgring til disse omradene samlet inn fra lle-krysset som ogsa er et mer
oversiktlig omrade. Stgy og st@v forurensning vil bergre naerliggende eiendommer, noe som
ikke er pnskelig. Det forventes at Statens vegvesen utreder forholdene angaende korrekte
trafikk — vei — stgy forhold.

—->Radmannen tar disse kommentarer til reguleringsplanen til orientering. Innholdet i brevet
er merknader som tilhgrer utforming og krav som skulle vaert sendt inn i forbindelse med
det offentlige ettersynet. Reguleringsplan for Skalmstadenga omrade B12e ble lagt ut til
offentlig ettersyn i perioden 21.2.2014 til 4.4.2014. | den forbindelse ble det varslet om
offentlig ettersyn av reguleringsplanen for Skalmstadenga B 12e gjennom annonse i GD
21.2.2014 og det ble sent ut brev til naboer, bergrte parter og regionale myndigheter i brev
datert 18.2.2014.

Hastighet for trafikk pa Fv 361 er vegeier og vegmyndighets ansvar. admannen vil ta opp
dette med vegeier ogsa i sammenheng med utbygging av stgrre deler av B12 omradet.
Radmannen kan ta opp dette i trafikksikkerhetsplanen og gjennom denne og anmode/be
vegeier innarbeide og gjennomfgre disse tiltak. Det er til syvende og sist vegeier som styrer
og avgjer dette utfra trafikksikkerhet, type ferdsel og trafikk mv.

Med hensyn til felles veg med omrade B12d mv. er dette utbyggingsomrader som ligger
lenger frem i tid. Det er i sak 24/13 i mgte i planutvalget gitt dispensasjon fra plankrav for
omrade B12e til samlet omradeplan for hele omrade B12 fgr detaljregulering kan foretas.
Planutvalget vedtok i mgtet:

«Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 19-2 vedtar planutvalget i @yer dispensasjon fra
kommuneplanens bestemmelse om krav til samlet plan for hele omradet B12 —
Bjgrge/Skalmstad for det tillates utbygging i delomrddene».

3. G.Risgen og R. Engkvist, Ulven og Andersgard, brev av 5.10.2014.

| brevet med vedlegg papekes at det i ROS-analysen fremgar at det ikke er fare for
skred/jordutglidning og at omradet ikke er nedbgrutsatt. Vedlagte bilder viser
jordskred/utglidning etter nedbgr. Klimaendringer i fremtiden vil gi stgrre nedbgrsmengder
og derav fare for skred/utglidning av jordmasser. Traseer for vann/avlgp/kabler og andre
grofter i omradet vil lede vann. Dette vannet ma ledes direkte ut i Skalmstadbekken og ikke
ut i eksisterende dreneringsnett som ikke er dimensjonert for stgrre vannmengder. Det er
gnskelig med en redegjgrelse ang plassering av traseer som kan lede vann fra b12e.

—>Radmannen understreker at Utbyggingsavtalen for Skalmstadenga B12e, er knyttet opp
mot de forholdene som er hjemlet i rekkefglgekravene til reguleringsplanen for
Skalmstadenga B12e. | forhold til bildedokumentasjonen viser dette i hovedsak skjaeringer
der vegetasjonen er fjernet (ingen revegetering foretatt) og marksjikt og vegetasjon som
normalt binder jordoverflaten mot erosjon, er borte. R&dmannen er kjent med at det i
omradet er et jordsmonn som ikke har en god infiltrasjon av normale nedbgrsmengder, dvs
at jordmassene er ganske tette. Det er tidligere opparbeidet en overvannsledning som
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krysser fv 361 Sgrbygdsvegen og ender i en kum ca. 60 m gst/nordgst for Sgrbygdsvegen
180. Radmannen foreslar at; « Utbygger er ansvarlig for at overvann ledes ut av
planomradet frem til Skalmstadbekken». Dette krav foreslds innarbeidet i forsalg til
utbyggingsavtale, - pkt 3.2 d.

OVERORDNEDE F@RINGER

Utbyggingsprogrammet som er utarbeidet for Kommunedelplanen (KDP) @yer sgr, beskriver
pa overordnet planniva rammene for de rekkefglgekravene som vil kunne bli krevd til hvert
utbyggingsomrade som er vist i kommunedelplanen, fgr detaljplanleggingen settes i gang.
Utbyggingsavtalene skal sikre gjennomfgringen av rekkefglgekravene, siden avtalen vil
fastsette hvem som har ansvar for giennomfgringen. Rekkefglgebestemmelsene kan ikke, i
motsetning til utbyggingsavtalene, fastsette hvem som er ansvarlig for giennomfgringen og
finansieringen av tiltaket.

Rekkefglgebestemmelser er ment a hindre at en bestemt utbygging gjiennomfgres fgr visse
vilkar er oppfylt. Hiemmelen for rekkefglgebestemmelser fglger av plan- og bygningslovens
§ 12-7 punkt 10 der det i reguleringsplanen kan gis bestemmelser til arealformal i ngdvendig
utstrekning krav om saerskilt rekkefglge for giennomfgring av tiltak etter planen, og at
utbygging av et omrade ikke kan finne sted f@r tekniske anlegg og samfunnstjenester som
energiforsyning, transport og vegnett, helse og sosialtjenester, barnehager, friomrader,
skoler mv, er tilstrekkelig etablert. | paragrafen angis det i en viss utstrekning hva slike
bestemmelser kan omfatte, men de inneholder ikke neermere konkrete regler for
utformingen eller detaljeringen av bestemmelsenes innhold. Det er imidlertid en
forutsetning at de forholdene som tas inn i rekkefglgebestemmelsene til detaljplan er
ngdvendige for utbyggingen, og at de faktisk og rettslig kan og vil kunne bli gijennomfgrt
innen rimelig tid. Det kan gis rekkefglgebestemmelser til tiltak og innretninger bade
innenfor og utenfor planomradet. | de tilfellene det vil bli krevd tiltak utenfor planomradet
er det viktig at kommunen ved vedtakelse av plan sgrger for at rekkefglgebestemmelsene
skaper tilstrekkelig forutsigbarhet for alle parter. Omfanget av rekkefglgebestemmelsene
ber derfor gjgres kjent pa et sa tidlig tidspunkt som mulig. Utfordringen er ofte at omfanget
av utbyggingen ikke blir fullstendig utredet f@r detaljplanleggingen igangsettes.

Det er to viktige kriterier som ma legges til grunn dersom en skal kunne benytte
utbyggingsavtaler:

Nodvendighetskriteriet:

Dette kriteriet forutsetter at tiltaket eller det forholdet som kreves i avtalen er ngdvendig
for gjennomfgring av planvedtaket. For a vaere ngdvendig ma tiltaket ha en direkte og saklig
sammenheng med gjennomfg@ringen av planen. Utbyggingen ma vaere den direkte
foranledningen av behovet som oppstar, enten for & dekke et behov for den nye
utbyggingen (for eksempel ny atkomstvei eller nytt VA-nett til utbyggingsomradet) eller
eventuelt a begrense en ulempe som oppstar for en tredjepart som fglge av utbyggingen
(for eksempel stgyskjerm langs eksisterende vei, ski bro der ny vei anlegges over
alpinnedfart og lignende).

Forholdsmessighetskriteriet:
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Dette kriteriet forutsetter at bidraget i ytelsen eller tiltaket ma sta i forholdsmessig
sammenheng med utbyggingens stgrrelse og omfang (store utbygginger kan palegges stgrre
bidrag enn sma utbygginger). Dette ma samtidig sees direkte i sammenheng til behovet som
oppstar som fglge av utbyggingen og i hvilken grad denne helt eller delvis utlgser behovet
for tiltaket eller ytelsen som kreves (en liten utbygging vil tvilsomt kunne palegges a bygge
en gangvei alene, dersom det ogsa er eksisterende trafikk pa veien som skaper dette
behovet). | lovteksten er det ogsa en henvisning til at de kostnadene som belastes utbygger
eller grunneier ma sta i forhold til den belastningen den aktuelle utbygging pafgrer
kommunen. Det vil si at kommunen ikke kan finansiere egne ansvarsomrader gjennom nye
utbyggingsprosjekter der ogsa kommunen selv har et ansvar. Men dersom kommunen selv
bidrar med sin andel, vil det gis rom for @ kunne kreve utvidede ytelser eller bidrag av
utbygger eller grunneier. Det kan ogsa kreves bidrag til offentlige behov som oppstar som
en fglge av utbyggingen.

Begge kriteriene er oppfylt for de forholdene som er tatt med i utbyggingsavtalen som
legges frem til behandling.

Vurdering:

Denne utbyggingsavtalen omhandler utbygging av omrade B12e i kommunedelplanen for
@yer sgr. Som nevnt innledningsvis er hjemmelen for rekkefglgekravene og kravene om
utbyggingsavtale i fgrste rekke hjemlet i plan- og bygningsloven. Grunnlaget for
ngdvendigheten av tiltakene er videre gjort rede for og hjemlet i konsekvensutredningen til
Kommunedelplanen @yer sgr (Fagtema 1; transport/vegsystem), samt i
Utbyggingsprogrammet for @yer sgr. For at kommunen skal ha hjemmel for & stille krav i
utbyggingsavtalen, ma de "forholdene” som skal med i avtalen gjelde gjennomfgring av
reguleringsplanen.

For omradet B 12 e i kommuneplan @yer Sor vil det derfor vaere rekkefglgebestemmelsene
som definerer ngdvendigheten for tiltakene i forbindelse med gjennomfgringen av
utbygging i byggeomradene B1 og B2 i reguleringsplanen for Skalmstadenga B12 e. Dette
gjelder szerlig de “forholdene” som ligger utenfor planomradet og som samtidig er et
offentlig anliggende (kommunale og fylkeskommunale veger, kommunalt vann- avlgpsnett
osv.), siden det offentlige ogsa vil ha forpliktelser ovenfor disse forholdene.

Den delen av konsekvensutredningen som ble lagt til grunn i planprogrammet for
kommunedelplanen for @yer sgr, som omhandlet transport og vegsystem, viste til at det
offentlige vegnettet har behov for utbedringer og tiltak for & kunne ivareta en
tilfredsstillende transportavvikling i henhold til det utbyggingsvolumet som ble anslatt i
kommunedelplanen. Utbyggingsprogrammet for @yer sgr definerer konkrete vegstrekninger
som ma vurderes utbedret fgr de nye utbyggingsomradene som er avsatt i
kommunedelplanen kan helt eller delvis bygges ut eller eventuelt kan bli tatt i bruk.

| forbindelse med utbyggingen av omradet B12e, forplikter utbygger av omradet a delta,
sammen med de gvrige omrader i B12 (a-g) i finansiering og utbygging av intern gangveg
innenfor omradene B12 a-g og trafikksikker Igsning fram til gang- og sykkelveg i Bjgrge
krysset, samt gangveg til fv 312 i Sgrlia. | henhold til utredningen i Utbyggingsprogrammet er
dette tiltaket definert som ngdvendig for giennomf@ring av utbygging av B 12, jfr.

Side 34 av 36



Sak 71/14

reguleringsbestemmelse 5.2 i reguleringsplan for Skalmstadenga B12e. | tillegg til dette
foreslar radmannen innarbeidet krav i utbyggingsavtalen pkt 3.2 d om at Utbygger er
ansvarlig for at overvann ledes ut av planomradet frem til Skalmstadbekken.

| utbyggingsprogrammet er det vist til at vann og avlgp avklares i Hovedplan for VA. VA-
planer skal forelegges og godkjennes av @yer kommune.

Det som ligger utenfor planomradet er vilkar for utbygging. Det som ligger innenfor
planomradet er krav til utbyggingen. Krav er det som kan kreves av utbyggeren i selve
utbyggingen, mens vilkar for utbygging er krav som ma veaere pa plass fgr utbygging kan
finne sted. Vilkarene for utbygging som omhandler forhold som ligger utenfor planomradet,
baseres pa frivillighet fra utbygger. Utbyggers gevinst vil vaere 8 muliggjgre en tidligere
byggestart, enn hva som vil vaere resultatet dersom kommunen selv skal sta for
utbedringstiltakene. Utbedringstiltakene vil da ligge lengre frem i tid, og utbyggingen vil ikke
kunne starte for kommunen egenradig har sikret finansieringen.

Alternativt kan utbyggingen igangsettes dersom finansieringen er sikret gjennom
bankgarantier eller andre avtaler som for eksempel OPS-avtaler (Offentlig-privat-
samarbeidsavtale). Bankgarantier, OPS-avtaler og andre finansieringslgsninger som sikrer
utbyggingen er beskrevet i Utbyggingsprogrammet for @yer sgr.

Avtalen behandles her som en 1. gangs behandling av Utbyggingsavtalen for Skalmstadenga
Bl12 e.

Radmannens forslag til vedtak:

Planutvalget vedtar i henhold til plan- og bygningslovens § 17-4 3 legge utbyggingsavtalen
for Skalmstadenga B12e, mellom @yer kommune og Odd Braein, grunneier innenfor
Skalmstadenga, sist revidert 10.10.2014, ut til offentlig ettersyn i 30 dager.

Sveinar Kildal Helge Haugan
Radmann
Behandling/vedtak i Planutvalget den 09.12.2014 sak 71/14

Behandling:
Enstemmig som radmannens forslag.

Vedtak:

Planutvalget vedtar i henhold til plan- og bygningslovens § 17-4 3 legge utbyggingsavtalen
for Skalmstadenga B12e, mellom @yer kommune og Odd Braein, grunneier innenfor
Skalmstadenga, sist revidert 10.10.2014, ut til offentlig ettersyn i 30 dager.
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REFERATER

Saksbehandler: Marit Getz Arkiv:
Arkivsaksnr.: 14/1633

Saksnr.: Utvalg Mgtedato
72/14 Planutvalget 09.12.2014

1. Vedrgrende retningslinjer for gjerdehold i @yer kommune. Melding om vedtak:
Utvidet hgringsfrist og utsettelse pa oppfglging av ulovligheter i pavente av
eventuelle nye planbestemmelser.

2. Brev fra Mattilsynet av 20.10.14: Radioaktivitet i slaktedyr av smafe, storfe og hest —
Endelig soneinndeling for Hedmark og Oppland.

3. Kopi av brev fra Fylkesmannen i Oppland til Odd Fossum — Tillatelse til bruk av
jervebas — lisensfellingsperioden 2014/2015.

4. Mail fra Norges fjellstyresamband vedr. anbefaling til Regjeringen i spgrsmal om
forvaltning og rettigheter i statsalmenningen.

Radmannens forslag til vedtak:
Referatene tas til underretning.

Sveinar Kildal Marit Getz
Radmann
Behandling/vedtak i Planutvalget den 09.12.2014 sak 72/14

Behandling:
Enstemmig som radmannens forslag.

Vedtak:
Referatene tas til underretning.
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