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DOM

Saken gjelder i hovedsak rekkefolgekrav i reguleringsplan for fritidsboliger pa Geilo om
planfri overgang kryssende Fv. 40, enten som skibro eller kulvert.

Saksoker anfarer (1) prinsipalt at rekkefolgekravet er ugyldig. Det er anfert flere grunnlag
og det er vist til pbl. § 12-7 nr. 10.

Subsidicert (2) anfores at oppfyllelsen av rekkefalgekravet heller ikke er gyldig. Det anfores
forskjellsbehandling sammenlignet med andre reguleringsplaner ved blant annet frikjop
(finansiering og dispensasjon). Kommunen har ikke frafalt rekkefolgekrav eller gitt
dispensasjon ved sikkerhetsstillelse/finansiering, hvilket er praksis etter kommunens
prinsippvedtak samt gjennomfort for omkringliggende reguleringsplaner. Det er da ikke
saklig grunnlag for 4 nekte tilsvarende dispensasjon.

Atter subsidzert (3) er anfort at allerede innbetalte midler for & sikre finansiering av planfri
kryssende overgang skal utbetales utbygger av kulvert, henholdsvis med 44 % til
Aasremmen AS og 56 % til KS Eiendomsutvikling AS.

Foreldelse avvises av saksoker,

Saksoker anforer videre (4) at avtalen av 16.03.2014 om fellesgodefinansiering er ugyldig.
Avtalen gjelder innbetaling til bruk for sti- og leypenettet. Det anfores at avtalen er en
utbyggingsavtale som omfattet av pbl. og at avtalen ikke har hjemmel i pbl. kap. 17 og
dermed er ugyldig da den gar utenfor de materielle og prosessuelle vilkérene i loven.

Saksakte anforer prinsipalt (1) at rekkefolgekravene er innenfor det kommunen har
anledning til etter loven, at rekkefalgekravene er ikke begrunnet i utenforliggende hensyn,
og at det ikke foreligger verken vilkarlighet eller usaklig forskjellsbehandling.
Rekkefalgekravet er derfor gyldig. Videre anfores at et eventuelt erstatningskrav uansett er
foreldet.

Videre anfores subsidicert (2) at Hol kommunes vedtak av 09.06.2021 i sak 37/21 er gyldig.
Anforte ugyldighetsgrunner som vilkarlighet, myndighetsmisbruk, usaklig
forskjellsbehandling m.v. avvises. Det vises til at kommunen har mulighet, kompetanse og
hjemmel til & kreve rekkefalgekravet gjennomfert, og det medforer ikke usaklig
forskjellsbehandling at det ikke ble gitt dispensasjon for rekkefalgekravet eller at det ble
frafalt.

Til det atter subsidicere kravet (3) vises til at det ikke er adgang til & utbetale allerede
innbetalte midler for 4 sikre finansiering av planfri kryssende overgang til utbygger av
kulvert ved Solhovda Ser fordi dette er innbetalt til planfri overgang ved
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Kikututfarten/Kikut Fjellstue og det vil kunne medfere et avtalebrudd fra kommunens side &
utbetale dette.

Til saksokers krav nr. (4) viser saksekte Hol kommune til at avtalen om fellesgode-
finansiering av 10.03.2014 er en frivilling av tale inngatt mellom partene lenge for
detaljreguleringsplanen ble vedtatt, og har ingenting med verken rekkefalgekravet eller
giennomfaring av reguleringsplanen & gjore. Avtalen er dessuten ikke en utbyggingsavtale
som omfattes av pbl. og reglene der. Utestaende kr. 468.186 kreves betalt i henhold til

avtalen.

Nar det gjelder rundkjeringen er partene enige om at rekkefolgekravet ikke er gyldig og at
det er kun sterrelsen pa det faktiske tapet (ved garantistillelse) som er tema. Saksokte
anforer at det ikke er dokumentert tap utover det erkjente jf. pastanden.

1. Nzrmere om saken - saksfremstilling
Saksoker er Aasremmen AS v/ styrets leder Erik Steinbréten og K5 Eiendomsutvikling AS
v/ styrets leder Arne Pélgardhaugen.

[ Kommunedelplan for Geilo fra 2010 er det stilt krav om at det skal vere etablert og eller
/sikret planfri overgang (reguleringsplan) for det gis igangsettingstillatelser (IG) i
planomrédet. Det er i flere reguleringsplaner i omrédet fra lang tid tilbake stilt
rekkefolgekrav ved hyttefeltutbygging (ulike typer fritidsboliger).

Etablering av planfri overgang for Fv. 40 i Kikutomradet har ogsé en lang historikk.

I reguleringsbestemmelsene for Kikut Fjellgrend II vedtatt 23.06.2003 pkt 2. fremgér det at
for igangsettingstillatelse (IG) kan gis skal det vare etablert planskilt krysning av Fv. 40 og
for skileypenettet. Rekkefolgekravet er oppfylt ved at det er bygget en skibro over Fv. 40.

For Kikut Fjellstue, som ligger noe lenger sor langs Fv. 40, ble det inngatt intensjonsavtale
23.09.2006 om bygging av kulvert under Fv.40. Parter i avtalen et utbyggere for
reguleringsplan for Kikut Fjellstue, Rundetjedne og p-plass med fritidsbebyggelse ost for
Fv.40 ved Kikut Fjellstue.

Finansiering er forutsatt delt etter antall godkjente boenheter (leiligheter og hytter).
Reguleringsplan for Kikut Fjellstuer felt TB1 og FR1 (inntatt i dokumentsamling (DS) s.
174) ble vedtatt 01.02.2007 med folgende rekkefolgekrav: «Planskilt kryssing under riksvegen
skal vaere etablert ved Kikut Fjellstuer samt gjennomfgring av ny avkjgrsel med busslomme,
rabatter mm i samsvar med planen fgr videre utbygging kan igangsettes.»

Reguleringsplan for Rundetjedne ble vedtatt 29.03.2007 (DS. s. 181) og har folgende
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rekkefalgekrav: «Planskilt krysning under riksvegen skal vgre etablert som vist i planen ved Kikut
fiellstuer fgr igangsettelsestillatelse kan gis for ny bebyggelse.»

1 kommunestyrets vedtak av 28.02.2008 sak 24/08 (DS. s. 187 flg.) om «P-plass og
fritidsbebyggelse @st for Fv. 40 ved Kikut Fjellstue» fremgér folgende av administrasjonens

saksutredning:

«Utbyggingsavtale er fremforhandlet i forbindelse med "reguleringsplan for g/br.nr. 064/008

og 064/376 @st for RV40" (ikke sluttbehandlet) vedr. P-plasser P1, P2, P3 og P4. Det ville

vaere hensiktsmessig 3 etablere avtaler med denne- og pvrige utbyggere i omradet som sikret
giennomfgring av skikulvert ved Kikut. | en slik avtale ma det pa forhdnd gj@res en forholdsmessig
beregning av det enkelte tiltak sitt gkonomiske bidrag til finansiering av kulvert, som foreslatt.
N3r man har sikret finansieringen og gjennomfgringen kan det 3pnes for dispensasjoner slik at de
forste tiltakene kan komme i gang. Hol kommune har vedtatt en modell for fellesfinansiering av
infrastruktur i Geilo sentrum, som hgster stor oppmerksomhet som Igsningsorientert og fremtids
-rettet. Denne saken har adskillig mindre dimensjoner, men prinsippene fra Geilo sentrum kan
med fordel benyttes i alle utviklingsomrader i kommunen. Det vil sikre en utvikling i trad med
overordnede arealplaner og samtidig sikre en rettferdig, forholdsmessig kostnadsfordeling.
Administrasjonen legger til grunn at man bade i kommunedelplanen for Geilo og kommunedelplan
for stier- og Igyper, har lagt inn forutsetninger om en utvikling i omradet og at man videre har
definert et behov for bl.a. skibro, parkeringsplasser, kulvert m.m. som ma kunne sies & veere av
samfunnsnyttig/viktig karakter. Administrasjonen har i denne saken vurdert at det er i kommunen
interesse at utviklingen, med etablering av viktig infrastruktur, blir giennomfart. Administrasjonen
mener videre at de prinsippene som kommunestyret har forankret i Geilomodellen med fordel
ber brukes aktivt i gvrige utbyggingsomrader. | hvilken grad kommunen skal forplikte seg
skonomisk, m3 Ippende vurderes i forhold til den allmenne nytteverdien av den enkelte utbygging.

Radmannens innstilling:

Hol kommunestyre er positive til & bidra til en etablering av skikulvert pd Kikut under
felgende forutsetninger:

1. Hol kommune ber bergrte utbyggere lage utkast til avtale om finansiering og
giennomfaring der de forholdsmessige bidragene er synliggjort og ivaretatt

2. Radmannen gis fullmakt til & forhandle frem avtale om ngdvendig forskuttering av
tiltaket. Eventuell forskuttering fra kommunens side dekkes over disposisjonsfondet
3. Alle faktiske kostnader skal baeres av utbyggere

4. Bidrag fra den enkelte utbygger, skal vaere innbetalt pd egen (sperret) konto for
igangsettingstillatelse for det enkelte tiltak blir gitt

5. Parallelt med innbetaling kan det spkes om dispensasjon fra rekkefplgekravet

6. Ansvar for praktisk gjennomfgring av skikulvert legges til utbyggerne

Kommunestyrets vedtak lyder slik:

Vedtak: Hol kommunestyre er positive til & bidra til en etablering av skikulvert pa Kikut under
fplgende forutsetninger:

1. Hol kommune ber bergrte utbyggere lage utkast til avtale om finansiering og
giennomfaring der de forholdsmessige bidragene er synliggjort og ivaretatt

2. R&dmannen gis fullmakt til & forhandle frem avtale om ng@dvendig forskuttering av
tiltaket. Eventuell forskuttering fra kommunens side dekkes over disposisjonsfondet
3. Alle faktiske kostnader skal bzeres av utbyggere

4. Bidrag fra den enkelte utbygger, skal vare innbetalt pd egen (sperret) konto for
igangsettingstillatelse for det enkelte tiltak blir gitt

5. Parallelt med innbetaling kan det sgkes om dispensasjon fra rekkefglgekravet
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6. Ansvar for praktisk gjennomfgring av skikulvert legges til utbyggerne

7. Hol kommunestyre mener at bygging av skikulvert ved Kikut er av viktig off.
interesse. Det er med bakgrunn i dette at kommunestyre velger & bidra til etablering
av skikulverten.

Det ble inngétt «Avtale om gkonomisk bidrag fra utbyggere til bygging av
skikulvert under Fv. 40» den 28.04.2008 knyttet til reguleringsplan for Rundetjadne.
Grunneiers innbetalingsforpliktelse fremgér av avtalen og falgende fremgar av avtalen:

«Formalet med denne avtalen er at grunneierne innbetaler sin forholdsmessige andel av
kostnadene med & bygge kulverten under Fv. 40 i tréd med reguleringsplan for Kikut Fiellstuer,
vedtatt 1.2 .2007. Belgpet innbetales til Hol kommune i trdd med kommunestyrets vedtak i sak
24/08. Det er en forutsetning for denne avtalen at Hol kommune innvilger dispensasjon fra
rekkefplgekravet i reguleringshestemmelsene pkt . 3.3.3 . Dersom dispensasjon ikke blir gitt med
endelig virkning faller denne avtalen bort.»

Kostnadsestimatet for bygging av kulverten var samlet pd kr. 2.797.191. Det fremgér av
matrisevedlegg til avtalen (DS. s. 192) hvordan kostnadsestimatet cr satt opp, samt
fordeling av kostnadene p3 utbygger/grunneier etter antall hytter/leiligheter.

12008 ble det videre gitt dispensasjon fra rekkefolgekravene i Rundetjodneplanen. Falgende

fremgér av sak 87/2008 metedato 14.05.2008:

«For & Igse den fastldste situasjonen knyttet til finansiering av skikulvert under RV 40 pa Kikut
vedtok kommunestyret den 28.2.2008. & bidra til en Igsning. Vedtaket er som folger:
Hol kommunestyre er positive til & bidra til en etablering av skikulvert pé Kikut under
folgende forutsetninger:

1. Hol kommune ber bergrte utbyggere lage utkast til avtale om finansiering og
giennomfaring der de forholdsmessige bidragene er synliggjort og ivaretatt

2. Rédmannen gis fullmakt til & forhandle frem avtale om ngdvendig forskuttering av
tiltaket, Eventuell forskuttering fra kommunens side dekkes over disposisjonsfondet
3. Alle faktiske kostnader skal baeres av utbyggere

4. Bidrag fra den enkelte utbygger, skal vaere innbetalt pd egen (sperret) konto for
igangsettingstillatelse for det enkelte tiltak blir gitt

5. Parallelt med innbetaling kan det sgkes om dispensasjon fra rekkefplgekravet

6. Ansvar for praktisk giennomfgring av skikulvert legges til utbyggerne

7. Hol kommunestyre mener at bygging av skikulvert ved Kikut er av viktig off interesse.
Det er med bakgrunn i dette at kommunestyre velger G bidra til etablering av
skikulverten.

Avtalen innebaerer at grunneierne innbetaler sin forholdsmessige andel av kostnadene med 3
bygge skikulverten under RV 40. Pengene skal innbetales til Hol kommune i trad med
kommunestyrets vedtak i sak 24/08. Forutsetningen for forpliktelsene i avtalen er at Hol
kommune innvilger dispensasjon fra rekkefplgebestemmelsene pkt. 3.3.3. | motsatt fall vil
denne avtalen oppheves, og belgpet blir tilbakefart til utbyggerne - jfr. pkt. 4 i avtalen.
Grunneierne forplikter seg i fellesskap 3 ta det praktiske ansvaret for giennomfaringen i
henhold til kommunestyrevedtak i sak 24/08 pkt. 6.

(...)

Vedtak:

Teknisk hovedutvalg i Hol kommune gir dispensasjon fra rekkefglgekravet i
reguleringsbestemmelsene pkt. 3.3.3 i reguleringsplan for Rundetjgdne, vedtatt 29.3.2007.

-5- 24-167818TVI-TROH/TNES

Dokumentet er signert digitalt av:
Forseglet av

» KNUT CHRISTIAN BRAAE-JOHANNESSEN, 24.11.2025 !

Posten Norge



med henvisning til de forutsetningene som er beskrevet i avtalen mellom Hol kommune og
utbyggerne.»

Kommunedelplan for Geilo ble vedtatt 24.06.2010. Rekketilgekrav for kulvert er tatt inn

felgende:

«| dei framtidige reiselivsomrada merka med R pa plankartet og omrada for
fritidsbebyggelse merka F1, F2, F3 og F4 pa plankartet skal det ikkje fradelast tomt
eller farast opp bygg for det er etablert og/eller sikra etablert planfri kryssing pa alle
punkt langs Fv 40 der skilgype kryssar Fv 40.»

11.10.2010 ble det inngétt avtale om oppfelgning av rekkefalgekrav knyttet til bygging av
kulvert under Fv. 40 knyttet til «Reguleringsplan for P-plass og fritidsbebyggelse ost
for rv. 40 ved Kikut fjellstue", vedtatt av kommunestyret 29.1.2009.

08.12.2010 fattet kommunen folgende vedtak:

«Teknisk hovedutvalg i Hol kommune gir dispensasjon fra rekkeflgekravet i
reguleringsbestemmelsene pkt. 3.2.4 i reguleringsplan for P-plass og fritidsbebyggelse @st for
RV 40 ved Kikut Fjellstue, vedtatt 29.1.2009., med henvisning til de forutsetningene som er
beskrevet i avtalen mellom Hol kommune og utbygger.»

Ogsé i reguleringsplan for Aasremmenden vedtatt i kommunestyret den 29.09.2011 i sak

78/11. ble rekkefolgekrav inntatt:
«Det skal ikke fradeles tomt eller fares opp bygg far det er sikret etablering av planfri kryssing av
fv40, ved Kikut Fjellstue.»

Ogsé i vedtak i sak 2/11 fremgér folgende:
«Det skal innarbeides rekkefplgebestemmelse om planfri kryssing av fv 40 i samsvar
med kommunedelplanens § 1.5.»

I brev av 01.02.2012 skriver Aasremmenden AS at «vi kan hevde at det er sikret etablering av
tiltaket, og vare rekkefgigebestemmelser er oppfylt».

[ Sak 24/08 som allerede nevnt ovenfor fremgar folgende:

Dispensasjonssgknad fra rekkefglgekravet for hver enkelt plan fremlegges sammen med
underskrevet avtale der utbygger forplikter seg til innbetaling. En slik Igsning vil innebaere at
utviklingen ikke stopper opp. Dette vil kreve at kommunen er villig til i forskuttere deler av
skikulverten, dersom denne skal realiseres fgr alle prosjektene er utbygd. Ved senere innbetaling
justeres belgpene til selvkost.

[ saksprotokoll for 066/114 Prinsippsak, Aasremmenden — Rekkefolgebestemmelse fremgér

folgende:

«Vedtak
«Kommunestyret anser rekkefglgebestemmelsen om sikring av etablering av planfri kryssing av fv.
40 ved Kikut Fjellstue som oppfylt for detaljregulering for Aasremmenden.

Tilleggsforslag fra Jon Andreas Kolderup blir oversendt utvalg for plan og utvikling.
Forslaget har slik ordlyd:
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«Kommunestyret ber om at spgrsmal om planfri kryssing ved Kikut Fjellstue vurderes pé nytt med
tanke pa fplgende: Hensiktsmessighet for bruk av kulvert for fotgjengere, skigdende og
trakkemaskin, og total arealbruk og lengde pa en kulvert versus annen form for planfrikryssing i
Kikut-omrddet.»»

Dette innebzrer at rekkefolgekrav ikke ble stilt for Aasremmenden, som da ogsa slapp &
soke dispensasjon etter skonomisk sikkerhetstillelse for finansiering av kulvert, da dette ble
ansett ivaretatt ved allerede innbetalte midler, jf. sak 24/08 og inngatte avtaler (Gf. DS. s.
192, 368, 678).

Retten bemerker allerede her at ogsé tidligere er det ikke stilt rekkefolgekrav dersom det
allerede er etablert tilfredsstillende planfri krysning over Fv. 40. Det vises til etableringen
krysningen i 2006/2007 lenger nord langs Fv. 40 ved Kikut.

Nar det gjelder etableringen av kulvert ved Kikut Fjellstuer har administrasjonen i Hol
kommune bemerket folgende (DS. s. 576):

«Administrasjonen ser at det er viktig og se pd helhetssituasjonen nd ndr en vurderer a bruke
pkonomiske midler for utvidelse/etablering/sikring av dagsparkering. Kommunen har ferdig
regulert Igsning angdende utvidelse av parkeringsplassen ved Kikut fjellstuer, men det stilles
spprsmal om dette er korrekt bruk av midler. Det som ogsa er uunngdelig a trekke inni
denne sammenheng, er kravet om etablering av kulvert ved Kikut Fjellstuer. Velger en a
utvide den kommunale p-plassen, m3 en fglge opp med etablering av denne kulverten. Det
er ogs3 stilt spgrsmal om beliggenhet av kulverten eller om det er andre alternativer som
kan veere bedre.

Det en ma vurdere er hvor det er mulighet for & anlegge et vesentlig antall p-plasser og hvor
ipype/kryssinger av Fv 40 vil gi best Igsning. Det er ogsa viktig 4 ha med seg at kravet om
planfri kryssing er satt som rekkefplgekrav for & oppna en god og sikker trafikal [@sning.
Kommunen har videre inngatt avtaler med grunneiere angaende etablering av kulverten ved
Kikut fiellstuer. Med bakgrunn i avtalen og pafgigende innbetalinger med ekonomiske
bidrag, ble det er innvilget dispensasjoner fra rekkefplgekravet om kulverten og igangsatt
utbygging av flere hyttefelt.

Lgype og kryssing av Fv40.
( forhald til Ipypesituasjonen og kryssinger av Fv40 sd er det planlagt en helhetlig Igsning for

dette. Det er etablert en planfri kryssing av Fv40 med skibru nord for Kikut, og det er regulert
inn en fremtidig kulvert ved Kikut fjellstuer. Videre er det i kommunedelplan Geilo og sti og
Igypeplanen, lagt inn Igype som er tenkt skal krysse Fv40 rett syd for reguleringsomradet
Aasremmenden. Dette er de krysningene som har vaert vurdert i ssmmenheng med utvikling
pa Kikut. Ved en realisering av disse tre krysningspunktene vil en ha en helthetlig Ioype og
krysningslgsning pa Kikutomradet.

Ulempen en kan se ved den planlagte Igsningen med kulvert, er at denne vil kreve noe mer
arbeider angdende sne legging. Slik den er prosjekterte vil den ikke kunne kjgres igiennom
med en trakkemaskin av dagens stgrrelse (gkonomisk spersmal i forhold til 4 eventuelt
bygges storre), kulverten vil gi et st@rre naturinngrep, spesielt med sprengning pa gstsiden
av Fv40 ag det kan bli et noe «kaotisk» omrade rundt Kikut fjellstuer, som skal betjene flere
funksjoner og personer, En opplyser at det na vil bli godkjent etablert en kulvert som
planskilt kryssing @st for Ustaoset, hvor trakkemaskin skal kjgre igjennom. Dette er en god
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I@sning for dette omradet.

En skibru skissert som alternativ vil gi en enklere Igsning for skilgpere og for trakkemaskin,
enn en kulvert. En slipper eventuelt a ta av seg skiene og den vil gi mulighet for kryssing av
trakkemaskin, som da medfgre en mer effektiv trikking. Snglegging av broen vil skje mer
naturlig. Vil bli et starre visuelt byggverk.

Det 4 flytte kryssing av veien og p-plassen mot syd, vurderes som aviastende for omradet
sentralt ved Kikut fjellstuer. En eventuelle skibru lengere sgr, vil komme ca 200m lengere
vekke en patenkt kulvert. Denne avstanden vurderes til at skibrua vil kunne betjene
ipypenettet for omrade i en helhet, pa lik linje som en kulvert ved Kikut fjellstuer

Det er videre to forhold som er viktig & f3 belyst. Det ene er situasjonen en har pa Kikut med
bakgrunn i vedtatte reguleringsplaner med pafglgende utbygging. Den andre er den som har
med seg en fremtidig utbygging i nord-Skurdalen/sar-Kikut.

| forhold til det som er blitt skissert i mgte med grunneiere, oppstart av reguleringsarbeid
med p-plass ved innkjering ved Hakkesett og ny skibru, s er dette Ipsning som ma knyttes
opp mot det som ER utbyd/regulert pd Kikut.

i ny kommuneplan ligger det an til en fremtidig utbygging i sgr-Kikut/nord-Skurdalen med
opp mot ca 300 nye boenheter. Kryssing og l@yper som ligger inn i kommunedelplan Geilo og
sti og lgype plan i nord Skurdalen/sgr Kikut, vil kunne knyttes opp med rekkefglgekrav mot
denne fremtidige utbygging. Det & eventuelt belaste denne fremtidige utbygging opp mot
det som allerede er etablert/godkjent pa Kikut vil vaere urimelig og lite fremtidsrettet.

Skal det vurderes oppstart av reguleringsarbeid for ny skibru og utvidelse av parkering ved
innkjgring til Hakkesett, ma dette medfpre at en ikke vil bygge kulvert ved Kikut fjellstuer. Det
vurderes til & vaere sardeles upkonomisk og ungdvendig & etablere begge l@sningene sd

tett pa hverandre. Dette innebaerer at en da ma flytte rekkefglgekrav om planfri kryssing.»

Folgende fremgar av ridmannens innstilling (DS. s. 582):

«Radmannens innstilling:

Hol kommunen vedtar at opparbeidelse av p-plass ved innkjgring til Hakkesett med ny skibru
ved gamle innkjgring og omlegging av Ipype i forhold til dette, anses som en mer optimal
Igsning en allerede regulerte lgsninger for p- areal og planfri krysning.

Det anbefales at det igangsettes reguleringsarbeider for dette alternativet.

Forutsetningen for oppstart og videre fremdrift av reguleringsarbeid:

e Reguleringsforslaget skal fremmes som et privat planforslag.

e For et planforslag kan fremmes politisk, skal det foreligge underskrevet
privatrettslige avtaler med grunneiere som sikrere omlegging, etablering og bruk av
lpypenettet.

s Det skal fremlegges gkonomisk garanti for finansiering av skibru for saken fremmes
politisk.

e Kommunen skal fremme sak der det behandles kommunalt tilskudd som en
bevilgning til skibru.

e Innbetalte midler for etablering av kulvert ved Kikut fiellstuer, skal saksbehandles med
intensjon om & kunne benyttes ved etablering ny skibru. Dette med forutsetning om at
aktuelle rekkefglgekravet blir flytte til etablering av planskilt kryssing med skibru.

s Innfrielse av rekkefplgekrav angaende kulvert, eventuelt skibru, skal avventes tilalle

aktuelle grunneiere har innbetalt midier i henhold til vedtatt finansieringsmodell.
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Retten viser til at det kan tenkes & vare behov for en planfri krysning ogsa mellom den
etablerte skibroen og den etablerte kulverten ved Solhovda Ser, og dette synes berert (DS. s.
577) i administrasjonens beskrivelse inntatt ovenfor under saksfremstilling.

Dette ville imidlertid ikke bli finansiert ved de midlene som er innbetalt for sikkerhetstillelse
for oppfyllelse av rekkefolgekravet. Retten bemerker at det klart fremgdr at den politiske
behandlingen at kulverten ved Solhovda Ser er et alternativ til den planfrie krysningen
lenger nord ved Kikut Fjellstue eller Kikut-utfarten. Det vises til vedtaket av 09.06.2021
(DS. s. 1072) og nzermere omtale nedenfor. For ovrig vises til at det er brukt ordet «erstatte»
i flere sammenhenget, jf. nedenfor om dette.

For ordens skyld vises til at i reguleringsplan for F2 og F3 Kikut (som ligger lengre nord)
ble det ikke stilt rekkefolgekrav ved godkjennelse av reguleringsplan. Det vises til folgende
fra plantorslaget:

«Planomradet grenser til hyttefeltet Kikut Nord pé Geilo.(...) Videre framgar det i bestemmelsene at
det ikke kan fradeles tomter eller bygges ny fritidsbebyggelse for det er etablert og/eller sikra
etablert planskilt kryssing pa alle punkt langs Fv.40 der skilgype krysser Fv.40. Planfremmer viser til
at det allerede er to planskilte kryssinger av Fv.40 for skilgype gst for planomradet, og at det
pagar en kommunal prosess vedr. l@sning for kryssingspunktet ved Kikut Fjellstue.

Kommunen inngikk avtale om finansiering av rekkefalgekrav ogsa med Kikut Utvikling AS
/ Kikut Fjellstue om innbetaling av kr 1.963.565 som grunniag for dispensasjon fra
rekkefolgekravet.

Dispensasjon ble gitt 20.06.2016 (DS. s. 715 fig): 66/338/0/0 66/788/0/0 leilighetsbygg,
Kikut fjellstue, Geilo - dispensasjon bygging av skikulvert ved Kikut fiellstue:

«Vedtak:

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2 innvilges dispensasjon fra rekkefplgekravet i
reguleringsbestemmelse pkt 3.2.4 i reguleringsplan for P-plass og fritidsbebyggelse @st for Rv 40
ved Kikut Fjellstue for bygging av skikulvert ved Kikut Fjelistue.

Det er utarbeidet en avtale mellom utbygger og Hol kommune som regulerer gjensidige
forpliktelser knyttet til bygging av skikulverten.»

Skurdalsstalene har heller ikke fatt stilt rekkefolgekrav i reguleringsplanen. Dette er I noen
grad anfprt begrunnet i beliggenheten ost for Fv. 40 og avstanden til Fv. 40 samt at det er
mer naturlig med ski-/turaktiviterer videre astover.

Skurdalsstalene er heller ikke omfattet av omradet som ctter kommunedelplanen skal ha
rekkeforlgekrav om planfri krysning.
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For Solhovda Ser er reguleringsplanen heller ikke omfattet av omrédet som etter
kommunedelplanen skal ha rekkefalgekrav om planfri krysning. Hol kommune tok til orde
for at: «Det ma innarbeides rekkefplgekrav am at planfri kryssing av Fv 40 for
langrennslgyper pa Kikut skal vaere etablert for bygging av nye boenheter.»

Ved behandlingen av reguleringsplanen for Solhovda Ser 17.10.2016 fremgar folgende:
(DS. s. 774): «Skilgyper og planfri kryssing av Fv. 40.

Planforslaget omfatter en videreutvikling og utbygging av Kikut og Skurdalen. Administrasjonen
setter hensynet til skilgype og turstiene hgyt. Dette er ngdvendig for utviklingen av Igypesystemet
og med hensyn til bade tilgjengelighet og sikkerhet. Planforslaget ma derfor omfatte en
rekkefglgebestemmelse som sikrer planskilt kryssing av Fv. 40 enten ved Kikut fjellstue eller en
annen godkjent plassering.»

Av vedtaket for Reguleringsbestemmelser Detaljregulering for Solhovda Ser av 17.06.2017
fremgar folgende:

4.1.3 Fer det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest til nye fritidsboliger utover 12 nye enheter
skal det vaere etablert planfri kryssing av Fv40, ved Kikut Fiellstue eller annen godkjent offentlig

plassering

For Aasremmenden ble det i mars 2019 forslatt en endring slik: (DS. s. 942):

«Revideringen bergrer i all hovedsak de punktene som star over. Det er i tillegg gjort en endring i
bestemmelsene hvor rekkefglgekravet knyttet til etablering av planfri kryssing av fv. 30 ved Kikut
Fiellstuer er fiernet. Grunnen til dette er at kravet anses som oppfylt f. vedtak i Hol kommunestyre
den 26.04.2012 i sak nr. 119/12.»

Det ble sgkt om tilsvarende for Solhovda Sar (DS. s. 951):

«Solhovda Ser ligger under kommuneplanens arealdel. Som eneste plan under denne, har det blitt
palagt rekkefglgekrav om rundkjgring pa Geilo og planfri krysning pé Kikut. Dette fremstdr som
urimelig og er en annen behandling enn andre parallelle planer. Nar det gjelder spesifikt planfri
krysning pa Kikut er den allerede sikret gjennomfgrt ref. kommunestyresak 24/08.

Vi ber om at Hol kommune gjer en endring i reguleringsbestemmelsene for Solhovda Ser og tar ut
disse rekkefglgekravene.».

I ovennevnte brev til Hol kommune fra Solhovda Ser ved Palgardhaugen (DS. s. 951) sendt
01.11.2019 er det vist til kommunestyresak 24/08. (DS. s. 187)

Det er videre vist til at for Aasremmenden anses rekkefelgekravet oppfylt, jf. ovenfor om
dette og DS. s. 942 hvor det i planforslaget fremgar folgende:

«Revideringen bergrer i all hovedsak de punktene som star over. Det er i tillegg gjort en endring i
bestemmelsene hvor rekkefplgekravet knyttet til etablering av planfri kryssing av fv. 30 ved Kikut
Fjellstuer er fjernet. Grunnen til dette er at kravet anses som oppfyit jf. vedtak i Hol kommunestyre
den 26.04.2012 i sak nr. 119/12.»

I reguleringsplan vedtatt 27.06.2020 (Kikut-utfarten) ble rekkefalgekravet ikke tatt ut (DS. s.
983 (998)):

«Kulvert under Fv. 40 skal vare etablert for det gis 1G pa ny fritidshebyggelse, utvidelse av
parkeringsplassen med servicebygg og ny lgypetrase i planomradet. Fgr bygging av

kulvert skal omkjgringstrase for Fv. 40 vaere sikret.»
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I e-post av 30.03.2021 til kommunen (DS. s. 1020) fremkommer folgende:

«l 2012 foreslo kommunen at Aasremmen AS skulle bygge kulverten for kommunens regning, med
det ville Solhovda vaere klar av rekkefglgekrav. Avtaleforslaget falger vedlagt. | avtaleforslaget fra
kommunen fremkommer det at det finnes kr. 3.070.000,- (2012 - kroner)

12012 ble det avklart i kommunestyret sak 19/12 at planfri krysning av fv. 40 var sikret.

{..)

Vi ber om kammunens sin medvirkning til at dette tiltaket kan skje sa snart og sa smidig som mulig
slik at vi far dette rekkefglgekravet ut av verden. Som det fremkommer av vedlagte dokumentasjon
s& har utbyggere betalt inn til dette formalet. | 2012 var det tilgjengelig kr 3.070.000,-. leg regner
med det er innbetalt ytterligere i forbindelse med omregulering og flere iG i Kikut Fjellstuer. Ber om
at kommunen legger frem oversikten over betalte utbyggermidler, bevilgninger iht kommunale
vedtak og eventuelt ubetalte utbyggermidler. Ber om at midlene gjpres tilgjengelig for
gjennomfgringen av dette avtalte tiltaket. La oss sla kreftene i sammen og fa denne saken fra 2008
ut av verden. Ser frem til & hgre fra kommunen og jeg haper ogs pa et politisk engasjement for 3 fa
denne saken i mal.»

Kommunen ved raidmann Ole Johnny Stavn svarer 19.04.2021 folgende (DS. s. 1019):

«Det er som du skriver mye historikk knyttet til denne saken, og vi vil derfor samie trddene og
fremme en sak til politisk behandling i utvalg for plan og utvikling i maimgtet. Vi vil her blant annet
gjare rede for de forskjellige politiske vedtak ang. planfri kryssing, for a klargjgre kommunes sin
rolle. Vi kommer tilbake til deg nér dette er pd plass.»

Retten bemerker at dersom rekkefolge krav var stilt til Aasremmenden og Aasremmen AS
hadde fulgt forslaget til kommunen i 2012 sa ville Solhovda Ser «gétt klar», jf. ovenfor.

I politisk avklaring 12.05.2021 sak 31/21 «Planfti krysning Kikut Fjellstue — politisk
avklaring» fremgar folgende vedtak (DS. s. 1049 flg.):

«Utvalg for plan og utvikling mener planskilt kryssing av fv. 40 pé Kikut skal vaere etablert, dvs
fysisk bygd, som vedtatt i KS-sak 32/20, Detaljregulering for Kikut-utfarten. Rekkefglgekravet
pahviler de enkelte reguleringsplaner, og skal finansieres av utbyggerne i disse reguleringsplanene.

Innbetalte midler iht. finansieringsmodell vedtatt i KS-sak 24/08 kan utbetales ved etablering av
vedtatt planskilt kryssing av fv. 40,

Dersom det er gnskelig 4 endre plassering pa planskilt kryssing av fv. 40 mé det sendes inn et privat
planforslag. Det ma da utarbeides en reguleringsplan for denne kryssingen, med dimensjonering for
den aktuelle bruken, teknisk prosjektering, full finansiering og avtaler med bergrte grunneiere for
fremfgring av l@ypetrase inn pd dagens lgypenett.»

I saksfremstillingen til Prinsippavklaring av rekkefalgebestemmelse vedrerende planskilt
kryssing, Aasremmenden og UPU-sak 32/12, 47/12 og 42/13 - Vurdering av kryssing i plan,
Kikut fjellstue sak KS-sak 19/12 datert 12.05.2021 fremgar folgende (DS. s. 1054):
«Prinsippsaken spkte en avklaring hvorvidt finansieringen av planfri krysning var ivaretatt gjennom
vedtak i sak 24/08, hvor kommunen dpnet for muligheten for & forskuttere for tiltaket, selv om
planfremmer p3 Aasremmenden ikke hadde innbetalt midler gremerket til kulverten. Fglgende
vedtak ble fattet i sak 19/12:

«Kommunestyret anser rekkefglgebestemmelsen om sikring av etablering av planfri krysning av fv.
40 ved Kikut Fjellstue som oppfylt for detaljregulering for Aasremmenden.

Kommunestyret ber om at spgrsmél om planfri kryssing ved Kikut fjellstue vurderes pa nytt med
tanke pa fglgende: Hensiktsmessighet for bruk av kulvert for fotgjengere, skigaende og
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trakkemaskin, og total arealbruk og lengde pa en kulvert versus annen form for planfrikryssing i
Kikut-omradet.»

Med bakgrunn i vedtaket i sak 19/12 ble rekkefplgebestemmelsen fiernet da reguleringsplanen for
Aasremmenden ble revidert i 2019, KS-sak 16/19.

()

slik administrasjonen vurderer det fremgar det av de tidligere vedtakene i saken at ansvaret for
finansieringen, gjennomfgringen og etableringen av planskilt kryssing av fv. 40 ved Kikut-omradet
ligger til utbyggerne, slik det er forutsatt i sak 24/08, og at kommunens rolle bestar av a utbetale
midlene innbetalt gjennom vedtatt finansieringsmodell (pr. 8.4.2021 kr. 2 822 660 ,-) til den/de som
etablerer tiltaket, slik det videre er forutsatt i vedtaket. Det anses ikke som hensiktsmessig a
avvente innfrielsen av rekkefplgekravet til alle har innbetalt midier i henhold til vedtatt
finansieringsmodell, da kommunen ikke har anledning til 4 kreve midler fra den siste grunneieren.
Utbyggerne pa Solhovda spr og Kikut-utfarten ma da finansiere tiltaket utover midlene avsatt
gjennom finansieringsmodellen, og sgrge for giennomfaringen av kulverten for & innfri
rekkefplgekravet.

Radmannens innstilling:

Utvalg for plan og utvikling mener planskilt kryssing av fv. 40 pa Kikut skal vaere etablert, dvs fysisk
bygd, som vedtatt i KS-sak 32/20, Detaljregulering for Kikut-utfarten. Rekkefglgekravet pahviler de
enkelte reguleringsplaner, og skal finansieres av utbyggerne i disse reguleringsplanene.

Innbetalte midler iht. finansieringsmodell vedtatt i KS-sak 24/08 kan utbetales ved etablering av
vedtatt planskilt kryssing av fv. 40.

18. mai 2021»

| mateprotokoll for Hol Kommune, utvalg for plan og utvikling 09.06.2021 (Solhovda Sar)
fremgar felgende vedtak (DS.s. 1073 flg):

Vedtak

Omforent prinsippvedtak

« Grunneiere og planfremmere i Solhovda Ser og Geilo sti- og Igypelag mener den beste
samfunnslgsningen vil vaere & bygge kulvert nord for parkeringsplass i Solhovda Sar. Utvalg for
plan og utvikling stgtter denne vurderingen.

* Grunneiere og planfremmere i Solhovda Ser skal sgrge for prosjektering og gjennomfgring av
planskilt kryssing pa Kikut. Det skal sikres tilkobling til eksisterende Igypenett i omradet.

» Planskilt kryssing med tilhgrende Igypenett skal gjennomfgres i tett samarbeid med Geilo sti- og
Ipypelag. Lesningen skal dimensjoneres for stor Isypemaskin med minimum lysdpningbxh=6x4
meter.

» Grunneiere og planfremmere i Solhovda S@r skal std som en garantist for gjennomfgring av
tiltaket. En skal arbeide for at innbetalte midler iht. finansieringsmodell vedtatt i KS-sak 24/08
utbetales ved etablering av vedtatt planskilt kryssing av fv.40. Det bes om at administrasjonen
setter i gang undersgkelser for & fa dette til.

« Etablering av planskilt kryssing nord for parkeringsplass i Solhovda Sgr fremmes som byggesak
med dispensasjon fra plankrav. Det forutsettes at privatrettslige avtaler med bergrte grunneiere for
tiltaket foreligger for byggesaksbehandlingen. Dersom tiltaket nord for parkeringsplass Solhovda
Sor ikke oppnar offentlig godkjenning for gjennomfpring skal regulert kulvert ved Kikututfarten
etableres. De samme prinsippene skal da gjelde.

« Planskilt kryssing skal vaere etablert og klar til bruk innen 01.11.2022.
« Dette prinsippvedtaket skal vaere ferende for behandling av byggesaker med krav om

dispensasjon fra rekkefglgebestemmelse om planskilt kryssing av Fv40 pd Kikut for
Detaljreguleringsplan for Solhovda Ser.
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Retten viser til at det ikke er tatt inn noe om dispensasjon ved innbetaling av forholdsmessig
andel av belep for sikring av rekkefalgekrav om planfri krysning av Fv40.

Videre fremgir falgende fra behandling av saken 09.06.2021 i ovennevnte meteprotokoll:
«Behandling

Omforent prinsippvedtak fremmet av Hol Hgyre, Hol Arbeiderparti og Hol Senterparti:

Omforent prinsippvedtak

* Grunneiere og planfremmere i Solhovda Sgr og Geilo sti- og Igypelag mener den beste
samfunnslgsningen vil vaere & bygge kulvert nord for parkeringsplass i Solhovda Sgr. Utvalg for plan
og utvikling stetter denne vurderingen.

« Grunneiere og planfremmere i Solhovda Sgr skal sgrge for prosjektering og gjennomfgring av
planskilt kryssing pa Kikut. Det skal sikres tilkobling til eksisterende |pypenett i omradet.

« Planskilt kryssing med tilhgrende Igypenett skal gjennomfares i tett samarbeid med Geilo sti- 0g
Igypelag. Lesningen skal dimensjoneres for stor Igypemaskin med minimum lysdapningbxh=6x4
meter.

e Grunneiere og planfremmere i Solhovda Spr skal sta som en garantist for giennomfgring av
tiltaket. En skal arbeide for at innbetalte midler iht. finansieringsmodell vedtatt i KS-sak 24/08
utbetales ved etablering av vedtatt planskilt kryssing av fv.40. Det bes om at administrasjonen
setter i gang undersgkelser for  f3 dette til.

« Etablering av planskilt kryssing nord for parkeringsplass i Solhovda Ser fremmes som byggesak
med dispensasjon fra plankrav. Det forutsettes at privatrettslige avtaler med bergrte grunneiere for
tiltaket foreligger for byggesaksbehandlingen. Dersom tiltaket nord for parkeringsplass Solhovda
Sar ikke oppnar offentlig godkjenning for gjennomfgring skal regulert kulvert ved Kikututfarten
etableres. De samme prinsippene skal da gjelde.

» Planskilt kryssing skal vaere etablert og klar til bruk innen 01.11.2022.

« Dette prinsippvedtaket skal vaere fprende for behandling av byggesaker med krav om
dispensasjon fra rekkefglgebestemmelse om planskilt kryssing av Fv40 pa Kikut for
Detaljreguleringsplan for Solhovda Ser.

Votering:

Det ble stemt over raidmannens innstilling mot nytt omforent prinsippvedtak.

Omforent nytt prinsippvedtak ble enstemmig vedtatt.»

[ kostnadsoverslag fra Asplan Viak av 12.10.2022 er skikulvert beregnet til 6.915.100 eks
mva og 9.643.875 ink mva. (DS. s. 1150).

Kommuneadministrasjonen skriver videre 02.12.2022 at innbetalte midler ikke kan brukes
til kulvert ved Solhovda Ser:

Rekkefplgekrav i Reguleringsplan for p-plass og fritidsbebyggeise @st for Rv. 40 ved Kikut Fjellstue
og i reguleringsplan Rundetjsdne forutsetter at det skal etableres skikulvert ved Kikut Fjellstuer.
Utbyggingsavtalene Apner i utgangspunktet ikke for bygging av skikulvert ved en annen plassering.
Utbyggerne kan paberope seg bristende forutsetninger og ugyldighet dersom kontantbidraget
brukes til bygging av andre kulverter.

var konklusjon er derfor at midlene ikke kan utbetales til bygging av kulvert ved en annen
plassering, slik avtalene foreligger.»

1 cpost av 23.04.2023 svarer utbygger folgende:

«Vi mener det er forskjellsbehandling at alle andre utbyggere i omradet Kikut slipper unna bade
deltagelse i utbygging av planfri kryssing og byggestopp i sine planomrader. Solhovda sgr har na
byggestopp (etter 15 hytter) og vil til hgsten bygge kulvert ved Solhovda sgr.

Dette er en sak som har pagatt siden 2008 og som Hol kommune med litt innsats kan vaere med @
Igse. Intensjonen med det politiske vedtaket 37/91 var at alle utbyggere skal vaere med a delta i
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kostnaden med oppfylling av rekkefglgekravet kulvert under Fv40»

25.04.2023 ble det gitt brukstillatelse for ytterligere leiligheter for reguleringsplan Kikut
Fjellstue (DS. s. 1181).

Det blir videre gitt dispensasjon fra rekkefolgekrav om ctablering av kulvert til Midthovda -

Kikut hvor felgene rekkefalgekrav gjelder:
«Kulvert under Fv. 40 skal vaere etablert fer det gis 1G pa ny fritidsbebyggelse, utvidelse av
parkeringsplassen med servicebygg og ny |gypetrase i planomradet.»

I kommunens vedtak av 05.10.2023 Dispensasjon og igangsettingstillatelse Midthovda 4

fremgar folgende (DS. s. 1198):

«Formélet med bestemmelsen er & sikre planfri kryssing av fylkesvei 40 for & bedre
trafikksituasjonen pa Kikut med tanke pa myke trafikanter som skal krysse fylkesveien,
spesielt om vinteren i forbindelse med skigding.

Kulverten er under bygging og planlagt ferdigstillelse er 1. november 2023. Arbeidene er etter
kommunens informasjon godt i gang. Kommunen har vurdert at siden opparbeidelsen av
kulverten er i gang, s vil ikke en dispensasjon tilsidesette formalet med bestemmelsen. Det
er altsd under klar fortsetting at kulverten blir ferdig etablert i lapet av 2023.»

Samlet vurdering
Hol kommune har etter en samlet vurdering kommet frem til at det gis dispensasjon. Det

legges vekt pa at arbeidet med kulverten er godt i gang og at planlagt ferdigstillelse er 1.
november 2023.

VEDTAK I:

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2 innvilges det dispensasjon i fra
reguleringsplanen punkt 2.1 om rekkefglgekrav vedrgrende opparbeidelse av kulvert under
fv40.

VEDTAK II:
Med hjemmel i plan- og bygningsloven §§ 20-1 og 21-4 blir igangsettingsseknaden godkjent med

folgende vilkar:

1. Dersom det under anleggsarbeidet eller annen virksomhet i planomradet dukker opp
automatisk fredete kulturminner, ma arbeid straks stanses og kulturavdelingen i
fylkeskommunen varsles, jfr. Kulturminneloven § 8.2.

2. Tillatelsen faller bort dersom arbeidet ikke er satt i gang innen 3 &r. Det samme gjelder om
arbeidet stanser i lenger tid enn 2 &r, jfr. plan- og bygningsloven § 21-9.

3. Bygningsavfall skal leveres til godkjent mottak.

En maned senere ble det ikke gitt IG for Midthovda 6 -Kikut (Kikututfarten). I november
2024 vises det til at kommuneadministrasjonen mener at kulvert ved Solhovda Ser ikke gir

grunnlag for IG og at utbygger har
«fatt beskjed av byggesaksavdelingen at vi ikke kan f& IG pa dette prosjekiet da kulvert er bygget

pa feil sted.
Dette medferer at vi da ma spke dispensasjon fra rekkefglgekravet ang kulvert da denne er a anse

som ikke bygget riktig.»

For ovrig gjentas at kommunen ikke har stilt rekkefolgekrav om planfri krysning for
reguleringsplaner i de tilfeller det allerede er etablert slik planfrikrysning i nzrheten,
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herunder for Kikut Nord F2 og F3 da det ligger i nerheten av to etablerte krysninger, dvs
den gamle fra 80 tallet og skibro ved Kikut Fjellgrend bygget 2007/2008. Tilsvarende for
Jeglumtoppen som ligger nord for skibroen og ser for kulverten fra 80 tallet.

Saksoker anforer prinsipalt at rekkefelgekravet er ugyldig og subsidicert at praktiseringen av
rekkefolgekravet er ugyldig ut fra dispensasjonspraksis. Det er anfort utenforliggende
hensyn i form av fiskale hensyn og videre at det foreligger usaklig forskjellsbehandling.

Videre anfores atter subsidicert at kommunen er forpliktet til & utbetale midler innbetalt av
avrige utbyggere, til etableringen av kulvert ved Solhovda Ser.

Saken gjelder videre innbetaling av midler i henhold til avtale om fellesgodefinansiering.
Saksoker anforer at avtalen ikke oppfyller de materielle og prosessuelle kravene til i plan- og
bygningslovens bestemmelser om utbyggingsavtaler. Saksokte anforer at det ikke er en
utbyggingsavtale om omfattes av reglene i plan- og bygningsloven om utbyggingsavtaler og
viser til at dette kun er en frivilling av tale om bidrag til finansiering av fellesgoder.
Saksekte krever at utstdende i henhold til avtalen kr. 468.185 skal betales.

Partene er enige om at rekkefolgekrav om etablering av rundkjoring ikke er gyldig. Det er
det okonomiske tapet som er gjenstand for uenighet.

Sakspkte anferer ogsé at saksekers prinsipale og subsidizre krav er foreldet.

2. Sakssokerens pistandsgrunnlag
Prinsipalt: Rekkefalgekrav om etablering av kulvert innfatt i § 4.1.3 i detaljreguleringsplan
for Solhovda Sor er ugyldig
Saksokerne mener at rekkefalgekrav om etablering av kulvert inntatt i § 4.1.3 detalj-
reguleringsplan for Solhovda Ser er ugyldig som f(olge av at vedtaket er uforholdsmessig,
begrunnet i utenforliggende hensyn samt at kommunens skjonn er vilkarlig og basert pa
usaklig forskjellsbehandling.

Saksekerne mener at rekkefalgekravet i detaljreguleringen § 4.1.3 bygger pd utenforliggende
hensyn ved at kommunen utelukkende har vektlagt gkonomiske hensyn - som ikke er et
hensyn som kan begrunne vedtak etter plan- og bygningsloven § 12-7 or. 10.
Rekkefolgekravet var ikke ngdvendig pa tidspunktet reguleringsplanen ble vedtatt.

Uansett er vedtaket ugyldig som folge av at Hol kommunes skjonn er vilkarlig og basert pa
forskjellsbehandling. Det er ingen saklig grunn til at kommunen ved vedtakelse av andre
reguleringsplaner — bade for og etter vedtakelse av detaljreguleringsplan for Solhovda Ser -
har konkludert med at det ikke er behov for 4 oppstille rekkefolgekrav om etablering av
kulvert under henvisning til at rekkefolgekravet er oppfylt/sikret, mens krav oppstilles i
detaljreguleringsplan for Solhovda Ser.

Saksekerne mener & ha krav pa erstatning for det okonomiske tapet som er lidt som falge av
det ugyldige rekkefalgekravet. Saksokerne bestrider at erstatningskravet er foreldet.
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Subsidicert: Kommunens vedtak i sak 37/2021 datert 9. juni 2021 er ugyldig

Subsidizrt mener saksgkerne at kommunens etterfolgende praksis og skjennsutovelse
knyttet til rekkefalgekravet om etablering av kulvert er vilkérlig og basert pa usaklig
forskjellsbehandling, og at vedtak av 9. juni 2021 i sak 37/2021 er ugyldig.

Det er ingen saklig grunn til at andre utbyggere har fatt dispensasjon, ikke fatt
rekkefolgekravet i sine reguleringsplaner eller at kommunen har vurdert rekkefolgekravet
som innfridd, mens saksekerne alene har mattet garantere, bekoste og beserge
gjennomforingen av kulverten i sin helhet. Kommunens skjonn er vilkarlig og basert pd
usaklig forskjellsbehandling.

Konsekvensen av kommunens opptreden er at sakspkerne har blitt forhindret fra & bygge ut
uten farst alene & garanterc for gjennomforing av rekkefalgekravet, mens andre utbyggere
fritt har fatt bygge ut uten oppfyllelse av rekkefolgekravet.

Saksokerne mener 4 ha kray pa erstatning for det skonomiske tapet som er lidt som folge av
at kommunens etterfolgende vedtak knyttet til oppfyllelse av rekkefalgekravet er ugyldig.
Dersom kommunen hadde praktisert rekkefolgekravet pa tilsvarende mate overfor
saksokerne som for avrige utbyggere, ville kommunen ansett rekkefolgekravet som innfridd
under henvisning til tidligere innbetalinger (ikke krav om innbetaling tra saksokeme), og i
heyden kreve at saksokerne dekket en forholdsmessig andel av kostnadene for etablering av

kulvert.
Sakswkerne bestrider at erstatningskravet cr foreldet.

Atter subsidiert: Kommunen er forpliktet til i utbetale midler innbetalt av ovrige utbyggere
Jor etablering av kulvert

Hol kommune har mottatt innbetalinger pa til sammen kr 2 822 600 fra andre utbyggere
knyttet til innfrielse av rekkefolgekrav om etablering av kulvert fra andre utbyggere. Under
enhver omstendighet mener saksakerne at Hol kommune er forpliktet til & utbetale dette
belopet til utbyggerne som alene har bekostet etableringen av kulverten og serget for
oppfyllelse av rekkelolgekravet.

Saksokerne er enige om belgpet skal fordeles med kr 1 241 944 (tilsvarende 44 %) til
Aasremmen AS og kr 1 580 656 (tilsvarende 56 %) til K5 Eiendomsutvikling AS.
Saksekerne bestrider at kravet er foreldet.

Ugyldig uthyggeravtale

Utbyggeravtale inngatt mellom Hol kommune og Aasremmen AS av 10. mars 2014 er
ugyldig. Avtalen gar utenfor de materielle og prosessuelle som er oppstilt i plan- og
bygningsloven kapittel 17.

[nnholdet i utbyggeravtalen er generelt utformet og er ikke tilpasset den aktuelle
utbyggingen pa Solhovda Ser. Utbyggeravtalen inneholder verken en geografisk
avgrensning (innenfor Hol kommune) eller en n&rmere presisering av hvilke tiltak
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saksgkernes bidrag skal finansiere. Utbyggeravtalen er folgelig ikke knyttet til et konkret
byggetiltak, men er derimot begrunnet i Hol kommunes generelle behov for utbedring av sti-
og loypenettet. Utbyggeravtalen regulerer dermed ikke "npdvendige" tiltak, jf. plan- og
bygningsloven § 17-3 og HR-2021-2364-A. Dette medforer at utbyggeravtalen er ugyldig.
Kommunens praksis med 4 stille krav/vilkir om inngéelse av utbyggeravtale for &
behandle/godkjenne reguleringsplan er i strid med alminnelige forvaltningsrettslige
prinsipper. Tilblivelsen av avtalen innebarer pa selvstendig grunnlag at utbyggeravtalen er

ugyldig.

Ettersom avtalen er inngétt for arealplan for omradet er vedtatt, er avtalen ogsa i strid med
plan- og bygningsloven § 17-4 femte ledd. Videre har saksokte verken fremlagt
dokumentasjon p at avtalen har grunnlag i vedtak fra kommunestyret, har veert kunngjort
eller veert gjenstand for offentlig ettersyn. Avtalen er dermed ogsa i strid med plan- og
bygningsloven §§ 17-2 ferste ledd samt 17-4 forste og andre ledd.

Ugyldig rekkefolgelrav — rundkjoring

Partene er enige om at rckkefalgekrav om etablering av rundkjering inntatt i § 4.1.5 i
detaljreguleringsplan for Solhovda Ser er ugyldig. Saksokerne mener at Hol kommune er
forpliktet til & dekke saksokemes ekonomiske tap som folge av det ugyldige
rekkefalgekravet. Saksokerncs ekonomiske tap gjelder kostnader knyttet til garantistillelse
for oppfyllelse av det ugyldige rekkefelgekravet, samt kostnader til juridisk bistand. De
pédratte kostnadene er nodvendige og paregnelige.

2.2 Saksaekerens pastand
Rekkefalgekrav — kulveri:
Prinsipalt:
1. Rekkefolgebestemmelse om opparbeidelse av kulverti § 4.1.3 1 detaljreguleringsplan
for Solhovda Ser i Hol kommune med plan-id 6008 er ugyldig.

2. Hol kommune dommes til 4 betale erstatning fastsatt etter rettens skjonn til
Aasremmen AS og K5 Eiendomsutvikling AS.

Subsidigrt:
3. Hol kommune v/utvalg for plan og utvikling sitt vedtak i sak 37/2021 av 9. juni 2021
er ugyldig.

4. Hol kommune demmes til 4 betale erstatning fastsatt etter rettens skjonn til
Aasremmen AS og K5 Eiendomsutvikling AS.

Atter subsidizrt:
5. Hol kommune dommes til & betale kr 1 241 944 til Aasremmen AS.

6. Hol kommune demmes til & betale kr 1 580 656 til K5 Eiendomsutvikling AS.
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Ugyldig rekkefolgekrav — rundkjoring:
7. Hol kommune demmes til 4 betale erstatning fastsatt etter rettens skjgnn til
Aasremmen AS og K5 Eiendomsutvikling AS.

Uthyggeravtale:
8. Avtale mellom Hol kommune og Aasremmen AS datert 10. mars 2014 er ugyldig.

[ alle tilfeller:
9. Hol kommune dommes til 4 betale Aasremmen AS' og K5 Eiendomsutvikling AS'

sakskostnader.

3. Saksaktes pastandsgrunnlag
Rekkefolgebestemmelse om opparbeidelse av kulver!
Rekkefolgebestemmelse i 4.1.3 om opparbeidelse av kulvert, etter detaljregulering for
Solhovda Ser i Hol kommune med plan-id 6008 er gyldig. Saksokte gjor gjeldende at
rekkefolgebestemmelsen er innenfor kommunens adgang til & vedta rekkefolgekrav.
Rekkefolgekravet er ikke begrunnet i utenforliggende hensyn, og saksektes skjpnnsutevelse
er heller ikke vilkarlig eller basert pa usaklig forskjellsbehandling.
Som folge av at rekkefolgekravet er gyldig, er det heller ikke rettslig grunnlag for et
erstatningskrav. Subsidiztt gjores det gjeldende at erstatningskravet er helt eller delvis
foreldet.
Vedtak i utvalg for plan og utvikling i sak 37/21
Hol kommune v/utvalg for plan og utvikling sitt vedtak av 9. juni 2021 i sak 37/21 er gyldig.
De anforte ugyldighetsgrunner kan ikke fore frem.
Som falge av at vedtaket er gyldig. er det heller ikke rettslig grunnlag for et erstatningskrav.
Subsidizrt gjores det gjeldende at erstatningskravet er helt eller delvis foreldet.

Krav om betaling

Saksokte er ikke forpliktet til & utbetale det belap som andre utbyggere har innbetalt til
kommunen for 4 oppfylle rekkefalgekrav om etablering av kulvert. Tvert imot er Saksokte
rettslig forhindret fra & bruke de innbetalte belop til kulvert ved Solhovda Sar.

Rundkjoring

Partene er enige om at rekkefolgebestemmelsen i 4.1.5, om sikret opparbeidelse av
rundkjering, etter detaljregulering for Solhovda Ser med plan-id 6008, er ugyldig.
Saksokte erkjente ugyldigheten i svar pa prosessvarsel.

Saksokeme har ikke pavist rettslig grunnlag eller dokumentasjon for, et okonomisk tap
utover det som er erkjent for saksanlegg.

Avtale om fellesgodefinansiering

Avtale om fellesgodefinansiering av 10. mars 2014 er en frivillig avtale inngatt mellom
Aasremmen AS og Hol kommune. Avtalen ble inngatt lenge for detaljregulering for
Solhovda Ser ble vedtatt og gjelder ikke gjennomfering av reguleringsplan og heller ikke
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bidrag til oppfyllelse av rekkefolgekrav. Avtalen er ikke en utbyggingsavtale etter plan- og
bygningsloven. Avtalen er gyldig, og som en folge av det mi Aasremmen AS betale de
utestaende forpliktelsene etter avtalen pa NOK 468 185,16 med tillegg av lovens
forsinkelsesrenter.

3.2 Saksektes pastand

Rekkefolgekrav kulvert:
1. Rekkefolgebestemmelse i § 4.1.3, om opparbeidelse av kulvert, etter detaljregulering
for Solhovda Ser i Hol kommune med plan-id 6008, er ikke ugyldig.

2. Hol kommune v/utvalg for plan og utviklings vedtak av 9. juni 2021 i sak 37/21 er
ikke ugyldig.

3. Hol kommune frifinnes fra krav om erstatning.
4. Hol kommune frifinnes fra krav om betaling, jf. Saksgkernes pastand nr. 5 og 6.

5. Rekkefalgekrav rundkjering: Hol kommune frifinnes mot & betale kr. 65.075
Aasremmen AS og kr. 79.767 til K5 Eiendomsutvikling AS

Avtale om fellesgodefinansiering:
6. Avtale om fellesgodefinansiering av 10. mars 2014, inngétt mellom Hol kommune
og Aasremmen AS, er ikke ugyldig.

7. Aasremmen AS demmes til & betale utcstdende bidrag pa totalt NOK 468 185,16
med tillegg av lovens forsinkelsesrenter.

I alle tilfeller:
8. Aasremmen AS og K5 Eiendomsutvikling AS demmes til 4 betale Hol kommunes

sakskostnader.

4. Rettens vurdering

4.1 Innledning — saksokers prinsipale pdstand om ugyldig rekkefolgekrav
Innledningsvis vises til det som fremkommer av overordnet planverk — KDP —om at det skal
sikres trafikksikker planfti krysning for skilayper for Fv40. Videre legger retten til grunn
som utgangspunkt at det er anledning for kommunen til & stille rekkefolgekrav om planfti
krysning for Fv40, og at kravet har saklig, relevant og tilstrekkelig nzrhet til utbygging av
fritidsboligene.

Det vises til HR-2021-953-A hvor falgende {remgar i sammendraget:

«| forbindelse med en sak om omregulering av et areal pé ca. 22 dekar til boligformal fastsatte Oslo
kommune rekkefglgekrav om oppgradering av en turvei i neerheten av planomradet, jf. plan- og
bygningsloven § 12-7 nr. 10. Vedtaket ble stadfestet av fylkesmannen. | sak om gyldigheten av
fylkesmannens vedtak kom Hoyesteretts flertall pa tre dommere til at § 12-7 nr. 10 métte forstds
slik at det i tilfeller hvor kommunen selv ikke har til hensikt 3 utfgre tiltaket, bare kan oppstilles
rekkefglgebestemmelser for 3 dekke reelle behov som utlgses eller forsterkes av den aktuelle
utbyggingen, eller for 3 avhijelpe ulemper denne fgrer til. Det ma vaere en slik relevant og neer
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sammenheng mellom tiltaket og utbyggingsprosjektet at det er berettiget d kreve at utbyggingen

giennomfares i en bestemt rekkefglge. Det er ikke adgang til gi rekkefplgebestemmelser for &
ivareta mer generelle behov og malsettinger.»

Uttalelsene fra rettspraksis danner utgangspunkt for vurderingstemaene i samsvar med det
som fremgdr av pbl. § 12-7 nr.10

Retten tar utgangspunkt i rekkefalgekravene som er stilt i reguleringsplanen Solhovda Ser:

Rekkefolgekrav - reguleringsplan «Solhovda Sor»
Detaljregulering for Sothovda Sor Hol kommune — PlanID: 620_6008 DS. s 776
Detaljregulering for Solhovda sor — politisk forstegangsbehandling DS. 5. 769

Retten legger til grunn at kommunen kan stille rekkefalgekrav for ivaretakelse av trygg
krysning av Fv. 40 ved reguleringsplaner for ny fritidsboligbebyggelse av betydelig omfang.
Det er en ner og relevant sammenheng mellom tiltaket og utbygging, og er séledes saklig
begrunnet. Videre utlases behovet for planfrikrysning av de nye fritidsboligene.

Retten legger videre til grunn at det er en praksis for 4 ikke stille rekkefalgekrav der
hensynet som begrunner rekkefolgekravet allerede er ivaretatt ved eksisterende
krysningspunkt. Dette er tilfelle for de etablerte krysningspunktene lenger nord langs Fv. 40.

Det er anfort at rekkefalgekravet er ugyldig som folge av at krysningspunktet var ivaretatt
ved at det var innbetalt og sikret finansiering for planfri krysning ved Kikut-utfarten ev.
Kikut fjellstue, og at Aasremmenden som grenser mot Solhovda Ser av den grunn ikke fikk
rekkefolgekrav. Det er videre vist til Skurdalsstolane som heller ikke fikk rekkefolgekrav.

Retten legger til grunn at rekkefalgekravene som stilles om planiri krysning som sddan er
gyldige i utgangspunktet. Dette gjelder generelt for utbygging i omradet og er omtalt i
Kommunedelplanen (KDP) av 2010 (DS. s. 320 flg. jf. s. 359 flg.).

Retten legger til grunn (som anfort) at rekkefolgekravet i reguleringsplanen til Solhovda Ser
og videre at den etterfalgende praktiseringen av rekkefolgekravet, mé ses i lys av at det ikke
stilles rekkefolgekrav til Aasremmenden med den begrunnelse at det er ivaretatt/sikret ved
Kikututfarten ev. Kikut Fjellstuer, og at Solhovda Ser grenser mot Aasremmenden.
Solhovda Ser fikk bade stilt rekkefelgekrav, og ikke dispensasjonsmulighet ved
forholdsmessig finansiering i trad med praksis etter den nevnte Geilo-modellen og derved
krav til fysisk etablering av rekkefolgekravet om planfri krysning.

Slik retten ser det tilsier Hol kommunes praksis etter 24/04 og avtalepraksis at begge
(Aasremmenden og Solhovda Ser) skulle bidratt til finansieringen etter Geilo-modellen som
er praktisert ved at det gis dispensasjon fra rekkefolgekravet ved innbetaling av midler til
kommunen for gkonomisk sikring av rekkefalgekrave, ut fra en forholdsmessig andel for
den enkelte utbygger. For sa vidt tilsvarende for tilsvarende for Kikut- utfarten.
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Rekkefolgekravet var ikke tilstrekkelig sikret skonomisk, dersom man legger til grunn at det
skal finansieres av utbyggere. Retten legger til grunn det som fremgér av dispensasjonene og
avtalene etter «Geilomodellen» om at det er utbyggere som samlet skal finansiere og foresta
praktisk gjennomfaring/bygging av krysningen, men at kommunen kan forskuttere bidrag
samt bestemme tidspunkt for gjennomfaring for 4 sikre rekkefolgekravets oppfyllelse. Det
fremgar av kommunens vurderinger at det er en gkonomisk risiko for kommunen knyttet til
modellen, blant annet knyttet til manglende innbetaling av eventuell forskuttering dersom
noen prosjekter ikke blir realisert. I saken her er det — blant annet grunnet den tid som er gétt
- ikke tilstrekkelig med innbetalte midler til & dekke kostnadene. Det er innbetalt i
storrelsesorden 3 millioner og kostandene har okt som felge av pris- og kostnadsekning til 7
mill (2014 kr). Videre vil det 4 stille rekkefolgekrav for utbyggingsfelt i nerheten - hvor
krysningene vil ivareta samme behov — vaere naturlig at kommunen gjer, for 4 sikre hoyere
grad av finansiering. [ tillegg vil det kunne sikre at krysningen faktisk etableres.

Kommunens behandling av Aasremmenden medferer rent faktisk at det blir en storre
gkonomisk belastning pa Solhovda Ser, nar det stilles krav om fysisk etablering av den

planfrie krysningen.

Som nevnt er det anfort at det 4 stille rekkefolgekrav til Solhovda Ser, nar det ikke er stilt
rekkefalgekrav til Aasremmenden, er en usaklig forskjellsbehandling og vilkérlighet som
medforer at rekkefolgekravet i seg selv er ugyldig. Kommunen har anfort at dette kun cr én
feil (et enkelttilfelle) som ikke kan danne grunnlag for forskjellsbehandling, og at det er
gjort en feil ikke kan ikke begrunne at feilen skal gjares flere ganger.

Det er videre vist til at: «Kravet til likebehandling innebaerer ingen rett til & bli lempeligere
behandlet av den grunn at loven ikke er handhevet overfor andre i strid med reglene.» jf. JU. s.
586.

Retten er enig i at det ikke kan bygges rett pa at det er begétt en feil overfor en annen.

Som det fremgar ovenfor er det rettens vurdering at den planfrie krysningen ikke er
tilstrekkelig sikret ved dc foreliggende innbetalingene til planfri krysning ved Kikut-utfarten
ev. Kikut Fjellstue, og at det derfor burde veert stilt rekkefalgekrav til Aasremmenden pa
samme méte som for Solhovda Ser. Ogsa for Skurdalsstalane kan rekkefalgekrav fremsta
som naturlig, jf. nedenfor. Videre folger det av praksis at det er dispensasjonsadgang ved
innbetaling til sikring av rekkefolgekravet.

Retten legger ctter dette til grunn at rekkefalgekravet til Solhovda Ser som sadan ikke er
ugyldig.
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For Kikut-utfarten fremgér folgende (DS. s. 989) «Innfrielses av rekkefglgekrav angdende
kulvert, eventuelt skibru, skal avventes til alle aktuelle grunneiere har innbetalt midler i henhold til

vedtatt finansieringsmodell.»

Hvorvidt det her siktes til 24/08 praksis med dispensasjon, eller fellesgode finansiering er
uklart. Dersom det siktes til fellesgodefinanisering er det en sammenblanding som ikke er i
overenstemmelse med regelverket, jf. nermere under omtalen av fellesgodeavtalene.

4.2 Dispensasjonspraksis — saksokers subsidiere pastand
Retten tar siledes utgangspunkt i den praksis kommunen har fulgt over tid, jf. sak 24/08.
(DS.s. 187), og viser til at det er anfort at forskjellsbehandling gjor seg gjeldende for den
praksis som er etablert, i tillegg til det 4 stille selve rekkefelgekravet. Det anfores at vedtaket
av 09.06.2025 ikke er gyldig. Retten tar i det falgende utgangspunkt i anferselen om
forskjellsbehandling ut fra den praksis som kommunen har fulgt over tid etter manster av
Geilo-modellen (24/08 mv.) og kommunens vedtak av 09.06.2021 for Solhovda Ser.

4.2.1 Naermere om dispensasjonspraksis
Vedtaket i 24/08 gér i korthet ut pa at den enkelte utbygger innbetaler til kommunen en
forholdsmessig andel av kostnadene til & oppfylle rekkefolgekravet (dvs plantri kryssing av
Fv40 ved kulvert eller skibro). Dette gir grunnlag for dispensasjon fra rekkefolgekravet. Det
vises til det som fremgar under «saksfremstillingy».

Videre er bakgrunnen er beskrevet slik: Kikut Utvikling, som er den stgrste av ovennevnte
utbyggere , er usikre p gjennomfgringen av egen utbygging og har signalisert at de ikke @nsker &
bidra med midler far de er klare til & realisere eget prosjekt. En uheldig effekt av dette er at de sma
utbyggerne, som ikke har gkonomiske forutsetninger til  innfri rekkefplgekravet alene, ikke gis
muligheter til & realisere sine prosjekter. Asplan Viak foreslar i brev til Hol kommune at det med
bakgrunn i utarbeidet kostnadsoverslag beregnes hva hver enkelt utbygger ma bidra med pr. enhet,
likt det som praktiseres i Geilo sentrum. Dermed kan utbyggerne kjgpe seg fri fra rekkefglgekravet
ved 3 betale egen andel av felleskostnadene. Dispensasjonssgknad fra rekkefplgekravet for hver
enkelt plan fremlegges sammen med underskrevet avtale der utbygger forplikter seg til
innbetaling. En slik i@sning vil innebzere at utviklingen ikke stopper opp. Dette vil kreve at
kommunen er villig til 3 forskuttere deler av skikulverten, dersom denne skal realiseres for alle
prosjektene er utbygd. Ved senere innbetaling justeres belppene til selvkost. AsplanViak papeker at
tiltaket med skikulvert er viktig jfr. kommunedelplan for stier- og l@yper, og at denne sammen med
planlagt parkeringsplass er viktig for allmennheten. Kommunen oppfordres derfor til a ta en aktiv
rolle s& lenge systemet bygger p4 at alle kostnader dekkes av utbyggerne. Det vil bli oppfattet som
saerdeles positivt dersom kommunen tar grep og l@ser opp den fastldste situasjonen. Det papekes
at den gkonomiske risikoen for kommunens vedkommende anses som liten, fordi det gjennom
avtaler sikres at ingen utbygging vil skje for bidragene til felles infrastruktur er betalt. Kostnader til
bygging av skikulvert er estimert til ca. kr. 2. 7 mill. { oppjustert 1il 2008 niva med evt. tillegg).
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Som det fremgar er det for & sikre en fleksibel gjennomfering av prosjektene etter menster
fra Geilo sentrum. Dette for & hindre at prosjekter stanses og at situasjonen blir fastlast. For
gvrig vises til nermere omtale av sak. 24/08 nedenfor og under saksfremstilling ovenfor:

«l en slik avtale m3 det pa forhand gjgres en forholdsmessig beregning av det enkelte tiltak sitt
gkonomiske bidrag til finansiering av kulvert, som foreslatt. Nar man har sikret finansieringen og
giennomfaringen kan det dpnes for dispensasjoner slik at de forste tiltakene kan komme i gang.
Hol kommune har vedtatt en modell for fellesfinansiering av infrastruktur i Geilo sentrum, som
hester stor oppmerksomhet som Igsningsorientert og fremtidsrettet. Denne saken har adskillig
mindre dimensjoner, men prinsippene fra Geilo sentrum kan med fordel benyttes i alle
utviklingsomrader i kommunen. Det vil sikre en utvikling i trdd med overordnede arealplaner og
samtidig sikre en rettferdig, forholdsmessig kostnadsfordeling.

Administrasjonen legger til grunn at man bade i kommunedelplanen for Geilo og kommunedelplan
for stier- og lgyper, har lagt inn forutsetninger om en utvikling i omradet og at man videre har
definert et behov for bl.a. skibro, parkeringsplasser, kulvert m.m. som ma kunne sies a veere av
samfunnsnyttig/viktig karakter. Administrasjonen har i denne saken vurdert at det er i kommunens
interesse at utviklingen, med etablering av viktig infrastruktur, blir gjennomfgrt. Administrasjonen
mener videre at de prinsippene som kommunestyret har forankret i Geilomodellen med fordel
bor brukes aktivt i gvrige utbyggingsomrader.»

Det fremgar av forslag til reguleringsplanen (2013) til omradene F2 (g/b.n. 64/12) og F3

(g/b.nr. 66/6) folgende (DS. s. 666):

«l felge planbestemmelsene til kommunedelplanen skal eksisterende kryss ved Fv.40
utbedres. Dette er i folge grunneierne allerede utfort.

Videre framgar det i bestemmelsene at det ikke kan fradeles tomter eller bygges ny
fritidsbebyggelse far det er etablert og/eller sikra etablert planskilt kryssing pa alle
punkt langs Fv.40 der skileype krysser Fv.40. Planfremmer viser til at det allerede er
to planskilte kryssinger av Fv.40 for skilaype @st for planomréadet, og at det pagar en
kommunal prosess vedr. lasning for kryssingspunktet ved Kikut Fjellstue.»

Dette er utslag av den praksis som fremgér av KDP 2010 om at det skal sikres planskilt
overgang og at dersom det er ctablert og tilfredsstillende ivaretatt fra for si stilles ikke
rekkefelgekrav.

12006 ble det skrevet en intensjonsavtale (DS s. 171) mellom de private akterene hvor det er
vist til tre reguleringsplaner:

«Denne intensjonsavtalen trekker opp rammer for 4 sikre gjennomfaring av ny skikulvert
under riksveg 40 ved Kikut Fjellstue iht kommunedelplan for sti- og leyper, kommune-
delplan for Geilo, "Reguleringsplan for Kikut Fjellstuer", "Reguleringsplan Rundetjodne” og
"Reguleringsplan for p-plass og fritidsbebyggelse ast for rv. 40 ved Kikut F jellsstue.

(.

Byggekostnadene skal fordeles %-vis mellom deltagerne etter antall nye godkjentc
boenheter. En hyttetomt regnes som to boenheter. Kostnadene skal fordeles innenfor ,

folgende reguleringsplaner:

o Reguleringsplan for Kikut Fjellstuer

o Reguleringsplan Rundetjedne

o Reguleringsplan for p-plass og fritidsbebyggelse ost for rv. 40 ved Kikut Fjellstue
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Intensjonsavtalen omfatter falgende parter:

Gnr64 Bnr 8 Holkommune Asbjern Berg

Gnr68 Bnr 5 Holkommune Stein Georg Verpe

Gnr69 Bnr 14 Hol kommune Einar Fossgard repr..v/Solfrid Fossly
Gnr66 Bnr 338 Holkommune Kikut Utvikling AS (org.nr. 976 308 824)

Det er stilt rekkefalgekrav i reguleringsplanene. I reguleringsplan for Kikut Fjellstuer
endring fra 2006 (DS. s. 176) fremgér folgende:

«2.2 Rekkefplgekrav
Planskilt kryssing under riksvegen skal vaere etablert i omradet ved Kikut Fjellstuer samt
giennomfgring av ny avkj@rsel med busslomme, rabatter mm i samsvar med planen fgr videre

utbygging kan igangsettes.»

Reguleringsplan for Rundetjsdne 2007 (DS. s. 182) fremgér falgende:

«§3.3.3 Planskilt kryssing

Planskilt kryssing under riksvegen skal vaere etablert sam vist i planen ved Kikut fiellstuer far
igangsettingstillatelse kan gis for ny bebyggelse.

Planskilt kryssing av skilgype skal etableres ndr bygging av ny kulvert under riksveg 40
giennomfgres.»

1 Reguleringsplan for p-plass og fritidsbebyggelse ast for rv. 40 ved Kikut Fjellstue (2009)
fremgér folgende:

«§ 3.2.4 Planskilt kryssing
Far det kan gis igangsettingstillatelse for T1 skal det vaere etablert planskilt kryssing mellom riksveg
40 og skilgype i omradet ved Kikut Fjellstue.»

I tillegg har Lars Ronsgard i sin reguleringsplan ikke fatt rekkefolgekrav, jf. sak 21/01346-2
Planfri krysning Kikut ficllstue — Politisk avklaring side 2 nederst (DS s. 1053 og 1062).

Retten er ikke kjent med hvorfor Rensgard g/b.nr 65/1 —3 hytter i reguleringsplanen ikke
har fatt rekkefolgekrav. Ronsgard er imidlertid tatt inn finansieringsgrunnlaget for planfri
overgang (kulvert eller skibro) Fv. 40 (DS. 192) med forholdsmessig andel ut fra 3 hytter
med kr. 178.544. Rensgard har ikke innbetalt dette som sikkerhet for den planfrie
overgangen i motsetning til de andre som har betalt inn for & fa dispensasjon fra
rekkefolgekravet slik at utbygging kan iverksettes for den planfrie overgangen faktisk
bygges. Det var tilstrekkelig at den planfrie overgangen var sikret —jf. den omtalte
Geilomodellen med dispensasjon etter innbetaling pé sperret konto.

Ovrige grunneiere har innbetalt sin andel av finansicringsgrunnlaget, se blant annet avtale av
april 2008 mellom Hol kommune ved ordfereren og grunneiere Verpe og Fossgérd (DS. s.
191). Dette gir grunnlag for at finansiering anses sikret iht. KDP Geilo og
reguleringsplanene som nevnt ovenfor, slik at rekkefolgebestemmelsene er sikret og det gis
dispensasjon og IG (igangsettingstillatelse) med den folge at det igangsettes bygging av
fritidsboligene uten at den planfrie overgangen faktisk er pabegynt/iverksatt eller bygget.
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I overordnet planverk fremgar folgende:

KDP vedtatt juni 2010; (DS. s. 320 og 359)

«l dei framtidige reiselivsomrada merka med R pa plankartet og omrada for
fritidsbebyggelse merka F1, F2, F3 og F4 pa plankartet skal det ikkje fradelast tomt
eller fgrast opp bygg far det er etablert og/eller sikra etablert planfri kryssing pa alle
punkt langs Fv 40 der skilgype kryssar Fv 40.»

Retten bemerker at F1 omfatter Aasremmenden mot Solhavda Ser.

Rekkefolgekravet folger saledes av KDP 2010 og er praktisert ut fra det som ma legges til
grunn 4 vaere behovet og malsetningene slik de fremkommer i KDP 2010 om sikker
trafikkavvikling og krysning av Fv. 40 ved okt bebyggelse (DS. s. 321 flg. )

| kommunens vurdering til p-plassene ost for Fv. 40, jf. Kommuneplanens arealdel 2014-

2025, fremgar folgende: (DS. s. 552 flg. (577))

«Det en ma vurdere er hvor det er mulighet for & anlegge et vesentlig antall p-plasser og hvor
lgype/kryssinger av Fv 40 vil gi best Ipsning. Det er ogsa viktig 8 ha med seg at kravet om
planfri kryssing er satt som rekkefplgekrav for & oppna en god og sikker trafikal Igsning.
Kommunen har videre inngatt avtaler med grunneiere angaende etablering av kulverten ved
Kikut fjellstuer. Med bakgrunn i avtalen og pafgigende innbetalinger med gkonomiske

bidrag, ble det er innvilget dispensasjoner fra rekkefglgekravet om kulverten og igangsatt
utbygging av flere hyttefelt.

(..) 1forhold til Ipypesituasjonen og kryssinger av Fv40 sa er det planlagt en helhetlig Igsning for
dette. Det er etablert en planfri kryssing av Fv40 med skibru nord for Kikut, og det er regulert
inn en fremtidig kulvert ved Kikut fiellstuer. Videre er det i kommunedelplan Geilo og sti og
Ipypeplanen, lagt inn Ipype som er tenkt skal krysse Fv40 rett syd for reguleringsomradet
Aasremmenden. Dette er de krysningene som har vaert vurdert i sammenheng med utvikling

p4 Kikut. Ved en realisering av disse tre krysningspunktene vil en ha en helthetlig lpype og
krysningslgsning pd Kikutomrddet. (Rettens kursivering).

(...} Skal det vurderes oppstart av reguleringsarbeid for ny skibru og utvidelse av parkering ved
innkjgring til Hakkesett, ma dette medfgre at en ikke vil bygge kulvert ved Kikut fiellstuer. Det
vurderes til & vaere saerdeles upkonomisk og ungdvendig & etablere begge l@sningene sa

tett pd hverandre. Dette innebaerer at en da ma flytte rekkefplgekrav om planfri kryssing.»

{...) Bkonomiske forhold/finansiering:

| denne saken foreligger det vedtak og gkonomiske forhold angaende kulvert. Dette kan ogsd
pavirke saken om p-plasser.

Da kulvert ved Kikut fiellstuer ble regulert ble det vedtatt en finansieringsmodell for
giennomfgring av bygging av kulverten, Kommunestyret 28.02.2008, vedtak 24/08:

«Hol kommunestyre er pasitive til 3 bidra til en etablering av skikulvert pa Kikut under
fplgende forutsetninger:

1. Hol kommune ber bergrte utbyggere lage utkast til avtale om finansiering og
giennomfgring der de forholdsmessige bidragene er synliggjort og ivaretatt

2. R&dmannen gis fullmakt til & forhandle frem avtale om npdvendig forskuttering av tiltaket.
Eventuell forskuttering fra kommunens side dekkes over disposisjonsfondet

3. Alle faktiske kostnader skal baeres av utbyggere

4. Bidrag fra den enkelte utbygger, skal vare innbetalt pa egen (sperret) konto fpr
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igangsettingstillatelse for det enkelte tiltak blir gitt

5. Parallelt med innbetaling kan det sgkes om dispensasjon fra rekkefglgekravet

6. Ansvar for praktisk gjennomfgring av skikulvert legges til utbyggerne

7. Hol kommunestyre mener at bygging av skikulvert ved Kikut er av viktig off. interesse. Det
er med bakgrunn i dette at kommunestyre velger & bidra til etablering av skikulverten.»

i denne saken ble det vedtatt modell for finansiering og gjennomfgring av skikulvert ved

Kikut Fjellstue. Bakgrunnen for vedtaket var at fire reguleringsplaner p3 Kikut hadde samme
rekkefplgebestemmelse om at skikulverten skulle vaere bygd fgr tiltak kunne settes i gang.
Med bakgrunn i vedtaket ble det inngatt avtaler med flere av grunneierne som samtidig med
innbetaling av bidraget til bygging av kulverten, kunne sgke om dispensasjon fra rekkefplge -
bestemmelsen. Kommunestyrets vedtak skulle sikre at utbyggingen pa Skurdals3sen ikke blir
stoppet fordi enkelte utbyggere ikke innbetalte bidraget.

Dispensasjonene fra rekkefglgebestemmelsene var avhengig av at grunneierne bidro med
sin andel til utbygging.

Kommunen underskrevet | 2008 avtale med 3 av 5 aktuelle grunneiere. Disse 3 har innbetalt
midler til kulverten. Grunneierne har forpliktet seg til &ta det praktiske ansvaret for
gjennomfgring. Kommunen bestemmer tidspunkt for gjennomfgring og har patatt seg
ansvar for eventuelle merkostnader og eventueli forskuttering.

N3 i 2014 er det tre av fem utbyggere som har innbetalt sitt bidrag Kr 859 095,-. De som ikke
har innbetalt er Kikut utvikling og Rgnsgérd. Kulverten er heller ikke bygd.

De to som det ikke foreligger innbetaling fra, foreligger det heller ikke privatrettslig avtale
om innbetaling. Disse er tatt med i finansieringsmodellen for kulverten.

Dette gjelder Kikut Utvikling med eier Reidar Ingebretsen kr 1606897,- og Ronsgard Kr 178
544,-. For reguleringsplanen til Rgnsgérd ble det ikke tatt inn rekkefplgekrav angaende
kulverten. Saledes foreligger det ingen krav som binder han opp mot innbetaling.

Utregning av bidragene er satt etter antall boenheter og hva byggekostnadene var i 2008.

Bidragene m4 indeksreguleres pa lik mate som byggekostnaden vil bli indeksregulert.
Bidragene med en indeksregulering p& 5% ligger i 2014 pa, Kikut utvikling kr 2 153 355,Rpgnsgard
kr 239 266,-

Kulverten var stipulert med en byggekostnad i 2008 til ca 2,8 MK eks moms. Legger en paen
indeksregulering pa 5% pr ar, belgper kostnadene seg i dag til ca kr3 748 500,-.

Det opplyses at ved en indeksregulering pa 5%, ligger en med all sannsynlighet noe over den
faktiske kostnaden.

Med innbetalte midler pa kr 859 095,- fra grunneierne, vil kommunalt bidrag ved en
giennomfaring i 2014, bli ca kr 2 889 405,- eks moms, for 3 fa fullfinansiert kulverten.
Far en inn de siste bidragene fra grunneier, totalt ca kr 2 392 000,- vil det kommunale
bidraget bli ca kr 500 000,-

Beslutter kommunen na kulverten bygd, innfrir en rekkefglgekravet. En kan da miste
mulighet til & kreve innbetaling fra de som til na ikke har innbetalt bidrag. Lpsning kan vaere
at det inngis en privatrettslig avtale med de som ikke har betalt, slik de andre grunneierne
tidligere har gjort. Det opplyses at det ikke er noen garantier for at grunneierne vil skrive
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under en slik privatrettslig avtale. Det sikreste argumentet for innbetaling, er rekkefglgekrav
satt i reguleringsplan.

Angéende p-plassene ved Kikut fjellstuer, s3 hadde administrasjonen i punkt 27 i
handlingsprogram 2014-2017 bevilgning pa kr. 2.880.000,-. Dette med avgiftsbelastning av
parkeringsplassen. Dette alternativet kan reduseres og gjgres enklere.

Hvis kommunen nd vurder at utvidelse av p-plass ved innkjgring til Hakesett er det beste
alternativet, m& kommunen ikke selv investere midler for utvidelse av sin p-plass. Det kan da
vaere rimelig at disse midlene blir bevilget til etablering av ny skibru.

Fir en videre flyttet rekkefglgekravet angdende kulvert ved fjellstua til skibru ved
innkjgringen til gamle Hakkesett, m en vurdere 3 behandle flytting av innbetalte midler til
kulvert, over til ny skibru.

| forhold til kostnader ved alternativet skibru s& legger administrasjonen til grunn
prosjekteringsgrunnlaget som ble benyttet ved bygging av eksisterende skibru nord pa Kikut.

Dette belgp seg til i 2008 pé kr 5 360 321 eks moms. Med en indeksregulering pa 5% pr ar vil
en slik skibru i 2014 koste ca kr 7 183 342,- eks moms

Med bakgrunn i fremlagt opplysninger vil administrasjonen legge frem forslag til to hoved
innstillinger, samt et tilleggsforslag.

Tilleggsinnstillingen er med bakgrunn i at utbyggere ikke har innbetalt bidragsmidler for
kulvert ved Kikut fjellstuer.

Alternativene:

1. Gjennomfgring av allerede regulerte og prosjekterte tiltak, kommunal p-plass, kulvert
ved Kikut fiellstuer og omlegging av Igype ved Rundtjgdn.

2. Apne for oppstart av privat reguleringsarbeid for utvidelse av p-plass ved innkjgring
Hakkesett, skibru v/gamle innkjgring Hakkesett og omlegging av lgype.

Tilleggsinnstilling:

Avvente utbygging av kulvert/skibru til igangsetting av utbygging Kikut fiellstuer eller
underskrevet privatrettslig avtale, slik at grunneiere i vedtatt betalingsmodell har
betalt og da «innfridd» sin del av rekkefglgekrav angaende kulverten.

@konomiske konsekvenser av innstillingene:

Alt 1. Bygging av parkeringsplass @st for Kikut fielistuer, kulvert, og omlegging av lgype.
P-plass kr. 2.88 MKR eksklusive moms.

Kulvert ca kr3 748 500,-.

Innbetalte midler, Kr 859095,-.

Omlegging av lgype vil veere omtrent lik for alternativene 1 og 2.

Kommunalt bidrag.

Parkering 2.88 MKR.

Kulvert 2 889 405,-

alternativt ca kr 500 000,- ved & avvente utbygging av grunneiere/utbyggere.

Alt 2. Apne for igangsetting av privat regulering og bygging av skibru ved innkjgring gamle
Hakkesett, omlegging av |gype:

Reguleringsarbeid, ma vaere privat.

Ski bru, ca kr 7 183 342,-
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P-plass, Geilo holding star for utvidelse.
Omlegging av Igype lik for alt 1 og 2.
Kommunalt bidrag ma her saksbehandles.

Tilleggs vedtak:

Avvente etablering av kulvert ved Kikut fjelistuer, eventuelt bygging av skibru ved gamle
innkjgring til Hakkesett, til videre utbygging av Kikut fiellstuer blir aktuelt eller at det
foreligger privatrettslig underskrevet avtale. Da ma utbygger betale for 3 innfri
rekkefplgekravet slik de andre grunneierne har gjort.

Far da innbetalt ca kr 2 153 355,-

Denne «avventingen» vil vaere aktuelt uavhengig om en vedtar alternativ 1 eller 2.

Forslag til vedtak:

Alt 1. Allerede regulert parkeringsareal ved Kikut fjellstuer sammen med regulerte planfri
krysning og opparbeidelse av adkomstlgype ved Rundetjgdn, opprettholdes som

videre fremdrift for optimalisering av infrastrukturen for Kikutomradet.

Alt 2. Opparbeidelse av p-plass ved innkjgring til Hakkesett med ny skibru ved gamle
innkjoring og omlegging av Igype i forhold til dette, anses som en mer optimal lgsning
en allerede regulerte lgsninger for p- areal og planfri krysning.

Det anbefales at det igangsettes reguleringsarbeider for dette alternativet.
Forutsetningen for oppstart og videre fremdrift av reguleringsarbeid:
Reguleringsforslaget skal fremmes som et privat planforsiag.

For et planforslag kan fremmes politisk, skal det foreligge underskrevet privatrettslige avtaler med
grunneiere som sikrere omlegging, etablering og bruk av lgypenettet.

Det skal fremleggs gkonomisk garanti for finansiering av skibru fgr saken fremmes
politisk.

Kommunen skal fremme sak der det behandles kommunalt tilskudd som en

bevilgning til skibru.

Innbetalte midler for etablering av kulvert ved Kikut fiellstuer, skai saksbehandles

med intensjon om & kunne benyttes ved etablering ny skibru. Dette med forutsetning
om at aktuelle rekkefglgekravet blir flytte til etablering av planskilt kryssing med skibru.

Tilleggs vedtak:
Innfrielse av rekkefplgekrav angdende kulvert, eventuelt skibru, skal avventes til alle
aktuelle grunneiere har innbetalt midler i henhold til vedtatt finansieringsmodell.

Radmannens innstilling:

Hol kommunen vedtar at opparbeidelse av p-plass ved innkjgring til Hakkesett med ny skibru

ved gamle innkjgring og omlegging av Igype i forhold til dette, anses som en mer optimal

Igsning en allerede regulerte Igsninger for p- areal og planfri krysning.

Det anbefales at det igangsettes reguleringsarbeider for dette alternativet.

Forutsetningen for oppstart og videre fremdrift av reguleringsarbeid:

Reguleringsforslaget skal fremmes som et privat planforslag.

For et planforslag kan fremmes politisk, skal det foreligge underskrevet privatrettslige avtaler med
grunneiere som sikrere omlegging, etablering og bruk av lgypenettet.

Det skal fremleggs ekonomisk garanti for finansiering av skibru fgr saken fremmes
politisk.

Kommunen skal fremme sak der det behandles kommunait tilskudd som en bevilgning til skibru.
Innbetalte midler for etablering av kulvert ved Kikut fjellstuer, skal saksbehandles
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med intensjon om & kunne benyttes ved etablering ny skibru. Dette med forutsetning
om at aktuelle rekkefplgekravet blir flytte til etablering av planskilt kryssing med
skibru.

Innfrielse av rekkefslgekrav angdende kulvert, eventuelt skibru, skal avventes til alle
aktuelle grunneiere har innbetalt midler i henhold til vedtatt finansieringsmodell.»

Kommunen folger her menster etter den nevnte «Geilo-modellen», og det synliggjor hvilke
vurderinger kommunene bygger pa, herunder at en eventuell forskuttering kan medfore en
gkonomisk risiko for kommunen.

I reguleringsbestemmelsene til Solhovda Ser (DS. s. 777) fremgér folgende:

«4.1.3 For det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest til nye fritidsboliger skal det vaere sikret
etablering av planfri kryssing av fv40, ved Kikut Fjellstue eller annen godkjent offentlig
plassering».

I udatert brev fra Kikut Eiendom AS og Aasremmen AS ved Palgardhaugen til Hol
kommune ved raddmann Stavn og leder av plan- og utvikling i kommunen Augunset {remgar
folgende:

«Solhovda Ser ligger under kommuneplanens arealdel. Som eneste plan under denne, har det blitt
palagt rekkefglgekrav om rundkjgring pa Geilo og planfri krysning pa Kikut. Dette fremstdr som
urimelig og er en annen behandling enn andre parallelle planer. Nér det gjelder spesifikt planfri
krysning pé Kikut er den allerede sikret gjennomfart ref. kommunestyresak 24/08.»

Kommuneadministrasjonen fremmet sak for politisk avklaring i mai 2021 jf. DS. s. 1052:
«Kikutomradet er utbygd med et vesentlig antall boenheter og er blant annet et viktig
utfartsomride for dagsturer pa ski. Planskilt krysning av fylkesveg og riksveg er innarbeidet som
rekkefglgekrav i kommunedelplan for Geilo for de omradene som i planen ble avsatt til reiseliv,
alpin og fritidsbebyggelse, og ptanskilt kryssing ved Kikut fjelistue eller annen offentlig godkjent
plassering er innarbeidet i flere reguleringsplaner i omradet. Det er i dag etablert skibru pa
nordsiden av Kikut, men kryssing sentralt pa Kikut er ikke etablert. Opprinnelig var denne
kryssingen tenkt som en kulvert ved Kikut fjellstue. Kommunen har her inngdtt avtaler med
grunneiere angaende etablering av denne kulverten. Med bakgrunn i avtalene som ble gjort og
pafplgende innbetalinger med pkonomiske bidrag, ble det innvilget dispensasjon fra
rekkefplgekravet og igangsatt utbygging av flere hyttefelt. Gjennom ulike politiske vedtak er na
plasseringen av kryssingen flyttet fra Kikut fjellstue til omradet ved Kikut-utfarten.

Administrasjonen har behov for & fremme saken til politisk behandling, da det er utfordrende @
tolke bade tidligere og nyere vedtak med tanke pa hva det er pnskelig at skal vaere kommunens
rolle i denne saken, og hvordan det er tenkt at kulverten skal gijennomfgres og finansieres. Saken
om kulverten pagatt over lang tid og det er gjort mange ulike vedtak bade i forbindelse med
finansiering, lokalisering og enkelte utbyggere har ogsa tidligere i prosessen fatt dispensasjon fra
rekkefplgekravet ved innbetaling av midler, selv om ordlyden i bestemmelsen forutsetter at
planskilt kryssing skal vaere etablert, og ikke bare sikret etablert. Administrasjonen ser at de ulike
vedtakene i denne saken opp gjennom arene har fgrt til en praksis hvor utbyggere er usikre pa
hvordan rekkefglgekravet om planskilt kryssing pa Kikut skal tolkes og giennomfgres, og fremmer
derfor en sak til politisk avklaring for 8 klargjgre kommunens vurdering av planskilt kryssing pa
Kikut.

KS-sak 24/08, Bygging av skikulvert ved Kikut fjellstue
Hol kommune vedtok i KS-sak 24/08, 28.02.2008, en madell for finansiering og gjennomfgring av
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skikulvert ved Kikut fjellstue. Bakgrunnen for vedtaket var at fire reguleringsplaner p Kikut hadde
samme rekkefglgebestemmelse om at skikulverten skulle vaere bygd fer tiltak kunne settes i gang.
Med bakgrunn i vedtaket ble det inngatt avtaler med flere av grunneierne, som samtidig som
innbetaling av bidraget til bygging av kulverten kunne spke om dispensasjon fra
rekkefglgebestemmelsen. Kommunestyrets vedtak skulle sikre at utbyggingen pa Skurdalsdsen ikke
ble stoppet fordi enkelte utbyggere ikke innbetalte bidraget. Dispensasjonene fra
rekkefglgebestemmelsene var avhengig av at grunneierne bidro med sin andel til utbygging.

Fglgende ble vedtatt:

«Hol kommunestyre er positive til & bidra til en etablering av skikulvert pa Kikut under falgende
forutsetninger:

1. Hol kommune ber bergrte utbyggere lage utkast til avtale om finansiering og gjennomfgring
der de forholdsmessige bidragene er synliggjort og ivaretatt.

2. Rddmannen gis fullmakt til 3 forhandle frem avtale om npdvendig forskuttering av tiltaket.
Eventuell forskuttering fra kommunens side dekkes over disposisjonsfondet.

3. Alle faktiske kostnader skal baeres av utbyggerne.

4. Bidrag fra den enkelte utbygger, skal veere innbetalt pa egen (sperret) kontor for
igangsettingstillatelse for det enkelte tiltak blir gitt.

5. Parallelt med innbetaling kan det sgkes om dispensasjon fra rekkefalgekravet.

6. Ansvar for praktisk gjennomfgring av skikulvert legges til utbyggerne.

7. Hol kommunestyre mener at bygging av skikulvert ved Kikut er av viktig offentlig interesse.
Det er med bakgrunn i dette at kommunestyre velger a bidra til etablering av skikulverten.»
()

KS-sak 19/12 Prinsippavklaring av rekkefslgebestemmelse vedrdrende planskilt kryssing,
Aasremmenden og UPU-sak 32/12, 47/12 og 42/13 - Vurdering av kryssing i plan, Kikut fiellstue

1 2012 hadde kommune en prinsippsak, KS-sak 19/12, angéende tolkning av
rekkefplgebestemmelsen vedrarende planfri krysning av fv. 40 ved Kikut fjellstue i
reguleringsplanen for Aasremmenden, som ligger i samme omrade. | reguleringsplan for
Aasremmenden satte tidligere reguleringsbestemmelse § 2.1 krav om at «Det skal ikke fradeles
tomt eller fgres opp bygg for det er sikret etablering av planfri krysning av fv40, ved Kikut fiellstuen.
Administrasjonen viser til at rekkefglgekravet i denne saken var knyttet til en sikring av tiltaket.
Prinsippsaken sgkte en avklaring hvorvidt finansieringen av planfri krysning var ivaretatt gjennom
vedtak i sak 24/08, hvor kommunen apnet for muligheten for & forskuttere for tiltaket, selv om
planfremmer p& Aasremmenden ikke hadde innbetalt midler premerket til kulverten. Fglgende
vedtak ble fattet i sak 19/12:

«Kommunestyret anser rekkefglgebestemmelsen om sikring av etablering av planfri krysning av fv.
40 ved Kikut Fjellstue som oppfylt for detaljregulering for Aasremmenden. Kommunestyret ber om
at spgrsmal om planfri kryssing ved Kikut fjellstue vurderes p& nytt med tanke pa fpigende:
Hensiktsmessighet for bruk av kulvert for fotgjengere, skigdende og trakkemaskin, og total
arealbruk og lengde pé en kulvert versus annen form for planfrikryssing i Kikut-omradet.»

Med bakgrunn i vedtaket i sak 19/12 over ble rekkefplgebestemmelsen fjernet da
reguleringsplanen for Aasremmenden ble revidert i 2019, KS-sak 16/19».

(...) (DS. s. 1057-1058)

Det forutsettes i tidligere vedtak i saken at innfrielse av rekkefglgekravet angaende kulvert,
eventuelt skibru, skal avventes til alle aktuelle grunneiere har innbetait midler i henhold til vedtatt
finansieringsmodell. 4 av 5 grunneiere har her betalt, og kommunen har ikke anledning til a kreve
midler fra grunneieren som ikke har betalt inn. Administrasjonen ser dermed ikke hensikten med at
dette skal fglge saken videre, da dette vil trolig fare til at innfrielsen slik sett aldri kan skje og mener
at innbetalte midler ma kunne utbetales dersom noen gnsker & bygge kryssing nd, selv om denne
delen av vedtaket ikke er oppfylt. Videre vises det til i sak 24/08 og avtalene som ble inngdtt som
fplge av dette at kommunen bestemmer tidspunktet for gjennomfgringen. Det kan virke som om
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utbyggere har tolket dette som at det er kommunen som skal gjennomfare tiltaket, da innbetalte
midler har statt pa konto og det er gitt dispensasjoner fra rekkefplgekravet for de som har innbetalt
midler iht. finansieringsmodellen, men gjennomfgringen har uteblitt. Det har imidlertid aldri vaert
forutsatt at det er kommunen som skal gjennomfgre tiltaket, hverken ved Kikut fjellstue eller ved
Kikut-utfarten. Dette gar ogs3 klart frem av vedtak i sak 24/08.

vurdering:

Administrasjonen legger til grunn at man i bade eldre reguleringsplaner, kommunedelplan for Geilo
og senere reguleringsplaner har lagt inn forutsetninger om utvikling i omradet pa Kikut, og at videre
har definert et behov for planskilt kryssing av fv. 40 pa Kikut. Planskilt kryssing av fv. 40 pa Kikut er
viktig for & sikre sammenheng i Ipypesystemet, samt a knytte store utbyggingsomrader sammen
med tur- og rekreasjonsomrader pa andre siden av fylkesvegen. Spgrsmélet det ma tas stilling til er
hvilken rolle kommunen skal ha nar det gjelder etableringen av denne planskilte kryssingen. 1 2008
var kommunestyret positive til  bidra til en etablering av skikulvert og mente ogsa at byggingen av
skikulvert var av viktig offentlig interesse, og det var pa bakgrunn av dette at kommunestyret i
avtalen med utbyggerne patok seg ansvaret for en eventuell forskuttering og/eller merkostnad.
Administrasjonen bemerker at kommunen i vedtaket i sak 24/08 bare eventuelt skulle
forskuttere tiltaket. Det fremgar ogsa tydelig av vedtaket at de faktiske kostnader skal baeres av
utbyggerne, og at den praktiske gjennomfgringen ogsa legges til utbygger.

Videre vil administrasjonen ogsa bemerke at det foreld et konkret kostnadsoverslag for bygging av
kulvert ved Kikut fjellstue i 2008, som i sterre grad tydeliggjorde hvilke eventuelle gkonomiske
forpliktelser kommunen matte innga dersom forskuttering eller merkostnader ble aktuelt, enn hva
som er tilfellet i dag. | sak 24/08 var kostnader til bygging av skikulvert estimert til ca. 2,7 millioner
kr {oppijustert til 2008 niva med evt. tillegg). 1 2010 var total beregnet budsjettpris for skikulvert
tenkt ved Kikut fjellstue 2 911 622 kr. Ved sluttbehandling av Kikut-utfarten (mai 2020) var dette
estimert til narmere 4 000 000 kr med utgangspunkt i byggekostindeksen. Utover dette har ikke
administrasjonen noe naermere kostnadsoverslag over hva det vil koste a bygge en kulvert ved
regulert plassering ved Kikut-utfarten i dag.

Gjennom vedtatt finansieringsmodell er det innhentet midler fra 4 av 5 grunneiere til bygging av
kulvert pa Kikut.

Pr. 8.4.2021 str det 2 822 660,- i et bundet investeringsfond for bygging av kulverten.

Disse midlene skal etter vedtak i KS-sak 63/14 saksbehandles med intensjon om & kunne benyttes
ved etablering av ny skibru (n& kulvert) ved den gamle innkjgringen til Hakkesett (Kikut-utfarten).

| henhold til vedtaket gjort i KS-sak 63/14 skulle kommunen fremme en sak der kommunalt tilskudd
som en bevilgning til skibru ble behandlet. Dersom det vurderes at kommunen skal bidra med et
tilskudd til kulvert, eventuelt skibru, ma det fremmes en sak om det bgr avsettes midler fra
disposisjonsfondet som tilskudd til planskilt kryssing ved Kikut. Det ber imidlertid presiseres at
ansvaret for giennomfgringen av tiltaket skal legges til utbyggerne, da dette har vaert forutsatti
tidligere saksgang og administrasjonen ikke ser noen tungtveiende argumenter for hvorfor
kommunen nd skal pata seg giennomfgringsansvaret. Den gkonomiske risikoen for kommunens
vedkommende vil i et slikt tilfelle vaere stor, da det ikke foreligger et konkret kostnadsoverslag
kommunen kan ta stilling til nar det gjelder kulvertens naveerende plassering ved Kikut-utfarten,
samt at finansieringen utover midlene fra finansieringsmodellen heller ikke er sikret.

{..)

| henvendelse fra Geilo Holding datert 06.04.2021 (vedlagt), fremgér det at Geilo Holding har sett
seg npdt til 3 til 3 tolke manglende tilbakemelding fra kommunen som at de ma s@rge for
giennomfgringen av kulverten. Det vises til at det allerede er igangsatt arbeider med dette, og det
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bes om at kommunen legger frem oversikt over betalte utbyggermidler, bevilgninger iht.
kommunale vedtak og eventuelt ubetalte utbyggermidler, og at disse gjgres tilgjengelig for
giennomfpringen av det aktuelle tiltaket. Dersom det ikke fremkommer noen svar i denne saken,
viser planfremmer til at de da ser seg nedt til 8 bygge kulvert ved Kikut fielistue. | notat mottatt
28.04.2021 fremgar det imidlertid at etablering av regulert undergang ved Kikut fiellstue er
krevende med tanke pa topografi og arealbehov. Etablering av regulert undergang ved gamle
Hakkesettvegen (Kikut-utfarten) er krevende pd grunn av hgy grunnvannstand, og det foreslas
derfor ny plassering lenger sgr ved Solhovda ser. At planfremmer har regulert en Igsning ved Kikut-
utfarten som planfremmer na hevder ikke er gjennomfgrbar, og som var store deler av premisset
for hele planarbeidet hvor planfremmer fikk gjennom 5 nye hyttetomter utover det som var avsatt
som uthyggingsformal i kommunedelplanen og reguleringsplanen, er uheldig, da administrasjonen
har brukt ressurser pa 3 utarbeide intensjonsavtaler med bergrte grunneiere for 3 sikre lgypenettet
som folge denne kryssingen. Det vises ogsa til at administrasjonen i planprosessen og ved
sluttbehandling av Kikututfarten stilte spgrsmal hvorvidt kulvert her er giennomfgrbart, blant annet
pa grunn av manglende dokumentasjon pa overvannshandtering. | sak 63/14 var det forutsatt
skibru som planskilt kryssing over fv. 40, men dette ble endret til kulvert gjennom planprosessen.
Hvorvidt planskilt kryssing l@ses med bru eller kulvert ma ses i sammenheng med
giennomfgrbarheten, og uavhengig av lgsning ma det viktigste vaere at det faktisk etableres en
planskilt kryssing av fv. 40 som binder sammen utbyggings- og tur- og rekreasjonsomrader pa Kikut,
dersom det fremdeles vurderes at en planskilt kryssing av fylkesvegen pa sentrale Kikut er viktig.
Som det er redegjort for tidligere i denne saken, mener administrasjonen at en endret plassering
ma3 vedtas i utvalget, da regulert planskilt kryssing na ligger ved Kikut-utfarten. Dersom utbyggere
som har dette rekkefalgekravet gnsker a flytte plasseringen av kryssingen, ma det utarbeides en
reguleringsplan for denne kryssingen, med dimensjonering for den aktuelle bruken, teknisk
prosjektering, full finansiering og avtaler med bergrte grunneiere for fremfgring av lgypetrase inn
pa dagens Igypenett. Det forutsettes at det er utbyggerne som star for dette. Administrasjonen
bemerker ogsd at det er under ett ar siden planen for Kikut-utfarten ble vedtatt, og at en ny
eventuell reguleringsprosess vil vaere tidkrevende.

Et annet alternativ er at kommunen setter strek for rekkefglgekravet. En rekkefalgebestemmelse
kan endres pa samme méte som den vedtas, jf. § 12-14. Det er videre mulig a dispensere fra
rekkefplgebestemmelser, men dersom dette skjer i flere tilfeller bgr det sprges for at planen eller
planene endres slik at den kan realiseres uten systematisk dispensasjoner. Konsekvensen av dette
vil vaere at man ikke fir en helhet i Ipypenettet gst og vest for fylkesvegen pa Kikut, som vil ha
betydelige kansekvenser for brukerne av omrddet og for alimennhetens friluftslivsutpvelse pa
Kikut.

Det vil ogsa bryte med forutsetningene for utbygging i omradet, der det ble lagt til grunn at denne
infrastrukturen skulle pé plass ndr planene ble vedtatt. Videre vil det ha stor presedensvirkning for
andre rekkefglgekrav i kommunen, og kan fgre til en praksis hvor man ma ta omkamper om
rekkefglgekrav mange &r etter at planen er vedtatt.

Slik administrasjonen vurderer det fremgar det av de tidligere vedtakene i saken at ansvaret for
finansieringen, gjennomfgringen og etableringen av planskilt kryssing av fv. 40 ved Kikut-omradet
ligger til utbyggerne, slik det er forutsatt i sak 24/08, og at kommunens rolle bestar av 3 utbetale
midlene innbetalt gjennom vedtatt finansieringsmodell (pr. 8.4.2021 kr. 2 822 660 ,-) til den/de som
etablerer tiltaket, slik det videre er forutsatt i vedtaket. Det anses ikke som hensiktsmessig a
avvente innfrielsen av rekkefplgekravet til alle har innbetalt midler i henhold til vedtatt
finansieringsmodell, da kommunen ikke har anledning til & kreve midler fra den siste grunneieren.
Utbyggerne pa Solhovda sgr og Kikut-utfarten ma da finansiere tiltaket utover midlene avsatt
gjennom finansieringsmodellen, og sgrge for giennomfgringen av kulverten for a innfri
rekkefplgekravet.
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Raddmannens innstilling:

Utvalg for plan og utvikling mener planskilt kryssing av fv. 40 pa Kikut skal vaere etablert, dvs fysisk
bygd, som vedtatt | KS-sak 32/20, Detaljregulering for Kikut-utfarten. Rekkefplgekravet pahviler de
enkelte reguieringsplaner, og skal finansieres av utbyggerne i disse reguleringsplanene.

innbetalte midler iht. finansieringsmodell vedtatt i KS-sak 24/08 kan utbetales ved etablering av

vedtatt planskilt kryssing av fv. 40.
RETT UTSKRIFT
DATO 18.mai.2021

Kommunen fatter deretter vedtak 09.06.2021 (Utvalg for plan og utvikling har behandlet sak
37 /2021 i mete den 09.06.2021) som er omtalt og gjengitt nedenfor.

4.2.2 Oppsummering av praksis
Som det fremgar ovenfor er praksis slik at der det er etablert planfri overgang pa tidligere

tidspunkt, s& vil hensynet til trafikksikkerhet m.v. vere ivaretatt og rekkefolgekrav er ikke
aktuelt.

Videre fremgar at «Geilo-modellen» er lagt til grunn, blant annet for & ikke hindre utbygging
av noen felt i pavente av at andre utbyggere ikke deltar ved rekkefalgekravets oppfyllelse.
Det er derfor etablert en praksis der det gis dispensasjon for rekkefolgekravet der det
innbetales en midler for en forholdsmessig andel til finansiering av rekkefolgekravet (planfri
krysning av Rv40). Det er tilstrekkelig at finansieringen er pa plass og at rekkefolgekravet er

sikret.

For Kikut Fjellstue(r) vises til det ovennevnte hvor det er inngétt avtale med utgangspunkt i
tre reguleringsplaner (Kikut Fjellstue, Rundetjodne og p-plass st for Fv. 40).

Dette innebzrer at kravet om at det skal veere etablert en planfri krysning skyves frem i tid.
Videre fremgar det at kommunen eventuelt kan forskuttere (over disposisjonsfondet) dersom
kommunen bestemmer tidspunkt for faktisk etablering (bygging). I henhold til kommunenes
egne vilkar i avtalene sa skal utbyggere besarge faktisk utbygging, mens kommunen ev.

forskutterer manglende bidrag fra utbyggere.

Slik avtalen er formulert er det en praksis for utbygging (IG-tillatelse) for etablering av
innholdet i rekkefolgekravet (planfri overgang), s& lenge andel av finansiering i henhold til
avtalen er innbetalt og dispensasjon derfor er gitt.

Ved 4 ikke gi dispensasjon iht etablert praksis setter kommunen utbygger i utfordrende
situasjon i de tilfeller det er nedvendig & bygge ut for & fa inntekter til blant annet padratte
utgifter til regulering, infrastruktur og ferdigstillelse av fritidsboligene. Det fremgér av
brev/e-post fra sakseker til kommunen at det var «naringskritisk» & starte utbygging og at
de derfor falte seg tvunget til & etablere rekkefolgekravet.
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For Skurdalsstalene er det riktig som anfert av kommunen at feltet ligger noe lenger unna
Fv. 40, og at naturlig rekreasjonsomrade er motsatt vei, ost for feltet. Likevel er det klart nok
at det er samme loypenettet feltet er knyttet til, og det vil derfor veere naturlig at ogsa eiere
av fritidsboliger her benytter krysningspunktene ved Fv. 40. Det er saledes naturlig ut fra
beliggenheten at ogsa Skurdalsstalene bzerer en viss andel av krysningspunkt da dette ikke er
etablert. For ordens skyld gjentas at ogsa Skrudalsstalene ligger utenfor KDP 201 0.

Ut fra dette er det brudd med praksis & palegge en enkelt utbygger a sta for full finansiering
av en planfri krysning, serlig med tanke pa at det ikke bidras med noe finansiering og at
totalfinansiering skal paligge en enkelt utbygger og ingen av de andre utbyggere i omradet.
Riktignok fremgar det av 09.06.2021 og innstillingen der at midlene som er innbetalt kan
benyttes, antakelig utfra at det er en flytting av krysningspunkt som er omtalt.

Retten kommer nermere tilbake til de allerede innbetalte midlene, men viser allerede her til
at krysningspunktet ved Solhovda ser erstatter planovergangene lenger nord og at dersom
det ikke blir overgang ved Solhovda Ser skal de etableres ved Kikututfarten ev Kikut
fiellstue. Dette fremgar av flere dokumenter, herunder vedtaket av 09.06.2021.

Nér det gjelder synspunktet og anferselen om at det er utbygger selv om har valgt & pta seg
utbygging vel vitende om usikkerhet til finansiering, vises til at utbygger/saksoker nok
kunne ventet ytterligere, men det er usikkert om det da ville skje noe 1 uoverskuelig fremtid
da saken om krysningspunkt har pagatt i sveert mange ér (siden 2008) og det ikke lenger gis
dispensasjon. Det setter utbygger som nevnt ovenfor i en mer presset situasjon. Videre har
det slik retten har oppfattet det vaert et samarbeid mellom kommunen og utbyggerselskaper
hvor Palgardhaugen er involvert, som gar tilbake i tid med bidrag til felles losninger.

Palgardhaugen forklarte at han og selskaper han er involvert i over tid har deltatt i utbygging
av skidestinasjonen Geilo ved utbygging av fritidsbebyggelse herunder hytter,
fritidsleiligheter, infrastruktur som p-plasser, skibro, tilpasning av atkomst til Fv. 40 m.v.

4.2.3 Naermere om forskjellsbehandling og saklig grunn
Spersmialet for retten blir om behandlingen av Solhovda Ser (og Midthovda 6) er saklig
begrunnet sammenlignet med avrige reguleringsplaner, herunder om det medferer en

omlegging av tidligere praksis.

Det har vert flere «prinsippavgjerelser» fra kommunens side, med saksgang slik at
administrasjonen fremmet ridmannens innstilling til politisk vedtaksorgan. I kommunenes
vedtak 9 juni 2021 (DS. s. 1072 og 1061) fremgar folgende:

«Vedtak

Omforent prinsippvedtak

« Grunneiere og planfremmere i Solhovda Ser ag Geilo sti- og laypelag mener den beste
samfunnslasningen vil veere & bygge kulvert nord for parkeringsplass i Solhovda Sar. Utvalg for plan
og utvikling stetter denne vurderingen.

« Grunneiere og planfremmere i Solhovda Ser skal serge for prosjektering og giennomfaring av
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planskilt kryssing pa Kikut. Det skal sikres tilkobling til eksisterende laypenett i omradet.

« Planskilt kryssing med tilharende Iaypenett skal gjennomfares i tett samarbeid med Geilo sti- og
lpypetag. Lasningen skal dimensjoneres for stor laypemaskin med minimum lysépningbxh=6 x4
meter.

- Grunneiere og planfremmere i Solhovda Ser skal std som en garantist for gjennomfering av
tiltaket. En skal arbeide for at innbetalte midier iht. finansieringsmodell vedtatt | KS-sak 24/08
utbetales ved etablering av vedtatt planskilt kryssing av fv.40. Det bes om at administrasjonen
setter i gang undersekelser for a fa dette til.

» Etablering av planskilt kryssing nord for parkeringsplass i Solhovda Ser fremmes som byggesak
med dispensasjon fra plankrav. Det forutsettes at privatrettslige avtaler med berarte grunneiere for
tiltaket foreligger for byggesaksbehandlingen. Dersom tiltaket nord for parkeringsplass Solhovda Sor
ikke oppnar offentlig godkjenning for gjennomfaring skal regulert kulvert ved Kikututfarten
etableres. De samme prinsippene skal da gjelde.

« Planskilt kryssing skal veere etablert og klar til bruk innen 01.11.2022.

» Dette prinsippvedtaket skal vaere farende for behandling av byggesaker med krav om
dispensasjon fra rekkefalgebestemmelse om planskilt kryssing av Fv40 pa Kikut for
Detaljreguleringsplan for Solhovda Sar.»

Slik retten oppfatter dette er det begrenset til reguleringsplanen Solhovda Ser, jf. siste
kulepunkt.

Retten legger til grunn at kommunen etter mange ar ensket 4 fa en faktisk etablering av
krysningen og at det var etter forslag fra sakseker at denne ble flyttet ned mot Solhovda Ser,
hvilket nok var positivt for dette planfeltet. Retten registrerer ogsa at kostanden pa rundt 10
mill. synes 4 overstige det som tidligere er kostnadsberegnet for en skibro og tidligere

estimater for kulvert.

Retten legger likevel til grunn at selv om det var et gnske fra kommunenes side om & fa
etablert krysningen, sé er det like fullt et markert avvik fra behandlingen av andre
utbyggingsfelt/reguleringsplaner bade ut fra at det har vaert etablert krysninger, og at der det
ikke er eksisterende krysning stilles rekkefolgekrav som det dispenseres fra ved innbetaling
av andeler til sikring av rekkefolgekravets oppfyllelse:

Felt F2 og F3,

Aasremmenden,

MidtHovda,

Skurdalsstelane,

Kikut Fjellstue,

Kikut Fijellgrend,

(Kikut-Utfarten),

Fritidsbebyggelse og p-plasser ast for Rv40,
Rundetjodne.

Ulik behandling av Midthovda 4 og 6 medfarer ogsé en endring fra kommunens side, men
den er knyttet til stedet for den planfrie krysningen. Det vises til DS. s. 1214 hvor det

fremgér at det skal vere gitt beskjed fra kommunen om at kulverten (ved Solhovda Ser) er
bygget pd feil sted og at det derfor ikke gis dispensasjon fra rekkefolgekravet. Retten viser
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til det som fremgér om flytting og erstatning av krysningspunktet med videre henvisning til
dokumentsamlingen og rettens omtale av dette. Retten viser videre til at ct enske fra
kommunen om tre krysningspunkter kan begrunne en ulik behandling.

Det fremgér av sak 24/08 og inngétte avtaler at dersom kommunen ensket bygging av
krysningspunktet, 13 det innenfor den praksis kommunen selv har vedtatt og etablert etter
Geilo-modellen, med den forskutteringsmuligheten som falger av 24/08 og avtalepraksis.

Men det ligger en viss ekonomisk belastning og risiko for kommunen ved & velge denne
losningen, bade forskuttering over disposisjonsfondet, manglende innbetaling fra enkelte
m.v. Men det var nettopp dette som kommunen tok heyde for i sin praksis og sitt vedtak.

Nar kommunen da velger 4 stille krav ved et vedtak som kun gjelder én reguleringsplan og
utbygger, veltes denne gkonomiske belastningen og usikkerheten over fra kommunen til
utbygger. Retten er i noen grad enig med saksoker at det i en viss utstrekning ser ut til at det
ligger konomiske hensyn bak. Men ogsé ensket om 4 fa realisert krysningen ligger bak,
samt at kostnadene skal beres av utbyggeme samlet, jf. 24/08 og avtalepraksis.

Ogsé sakswker onsket 4 fa realisert kulvert, jf. e-post av 30.03.2021 hvor folgende fremgar:

«Emne: Planfri krysning Kikut fiellstue (...) Vi ber om kommunens sin medvirkning til at dette tiltaket
kan skje sa snart og sa smidig som mulig slik at vi far dette rekkefglgekravet ut av verden. Som det
fremkommer av vedlagte dokumentasjon sa har utbyggere betalt inn til dette formalet. | 2012 var
det tilgjengelig kr 3.070.000,-. Jeg regner med det er innbetalt ytterligere i forbindelse med
omregulering og flere IG i Kikut Fjellstuer. Ber om at kommunen legger frem oversikten over betalte
utbyggermidler, bevilgninger iht kommunale vedtak og eventuelt ubetalte utbyggermidler. Ber om
at midlene gjgres tilgjengelig for gjennomfgringen av dette avtalte tiltaket.

La oss sla kreftene i sammen og fa denne saken fra 2008 ut av verden. Ser frem til & hgre fra
kommunen og jeg haper ogsa pa et politisk engasjement for & fd denne saken i mal.»

Retten viser ogsd til begrunnelsen knyttet til Midt Hovda 6 om at kulverten er plassert pa feil
sted. Det fremgér av kommunens egen saksbehandling at denne et i istedenjor og til
erstatning for Kikut-utfarten/Kikut fiellstuer. Det vises til egen omtale av dette. Det synes da
som et snske om at midlene avsatt for krysning ved Kikut-utfarten/Kikut fjellstuer er onsket
til en krysning der i tillegg til Solhovda Sar. Det vises igjen til tidligere omtale ovenlor.

Ser man pa kartet og avstanden fra krysningen skibroen ved Kikut Fjellgrend til Solhovda
sor, er det godt mulig at kommunen har rett i at det kan veere et behov for et krysningspunkt
ved Kikut-utfarten — men det er et faktum at kommunen flere ganger har omtalt krysning
ved Solhovda Ser som en «flytting» og «erstatning». Kommunen har godkjent flytiing av
krysningen til Solhovda Ser til erstatning for krysning ved Kikututfarten/Kikut fjellstuer.
Det vises til vedtaket av 09.06.2021:

«Det er politiske vedtatt i fiere omganger at planskilt kryssing av fv. 40 p4 Kikut skal lokaliseres ved
Kikut-utfarten.(...) Alternativ plassering ved Sothovda sgr (alternativ 1) foreslatt i henvendelse av
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19.04.2021 og i notat innsendt 28.04.2021 er ikke dimensjonert, teknisk prosjektert, regulert og det
er ikke vist til grunneieravtaler som sikrer tilknytning til Igypenettet for dette alternativet.
Administrasjonen har ikke tilstrekkelig grunnlag for & kunne vurdere hvorvidt en alternativ plassering
er giennomfgrbar, og hvorvidt denne kan erstatte kryssingen det er knyttet rekkefplgekrav til.
Administrasjonen avviser ikke at det kan vaere bedre plasseringer for en planskilt kryssing pa Kikut
enn den som er regulert ved Kikut-utfarten, men forholder seg til i utgangspunktet til tidligere vedtak
hva gjelder plassering, finansiering og gjennomfaring.

(DS. s. 1072) Grunneiere og planfremmere i Solhovda Ser og Geilo sti- og lpypelag mener den beste
samfunnslgsningen vil vaere & bygge kulvert nord for parkeringsplass i Solhovda Ser. Utvalg for plan
og utvikling stgtter denne vurderingen.

(...) Dersom tiltaket nord for parkeringspluss Sothovda Sgr ikke oppndr offentlig godkjenning for
gjennomfpring skal regulert kulvert ved Kikututfarten etableres. (Rettens kursivering).

Retten ser som allerede nevnt ikke at det er grunnlag for & hevde at krysningen ligger pé feil
sted. Det ligger en klar forutsetning her om at krysningsstedene er alternative.

Det vises ogsé til begrunnelsen som fremgar pa side 1017 og 1018 fra utbyggers side.

Det fremgér ogsa av kommunens saksfremstilling til vedtaket av 9. juni 2021 at det har vert
til ulempe for administrasjonen at det gjores et arbeid (herunder grunneieravtaler om
lypenett) for deretter at saksoker begrunner flytting med det samme forhold som
kommunen papekte - nemlig overvann. Det ligger en viss kritikk av sakseker i dette.

Det retten tar stilling til er om det foreligger saklig grunn for kommunen til & ikke dispensere
fra rekkefolgekravet, slik at Solhovda Ser innbetaler en forholdsmessig andel, pa samme
méte som for evrige omkringliggende utbyggere/reguleringsplaner omtalt ovenfor, og videre
om kommunen kan fravike egen praksis om realisering av rekkefolgekravet som beskrevet i
24/08 og 1 inngétte avtaler:

1. Hol kommune ber bergrte utbyggere lage utkast til avtale om finansiering og
gjennomfpring der de forholdsmessige bidragene er synliggjort og ivaretatt

2. R&dmannen gis fullmakt til & forhandle frem avtale om ngdvendig forskuttering

tiltaket. Eventuell forskuttering fra kommunens side dekkes over disposisjonsfondet

3. Alle faktiske kostnader skal baeres av utbyggere

4. Bidrag fra den enkelte utbygger, skal vaere innbetalt pd egen (sperret) konto for
igangsettingstillatelse for det enkelte tiltak blir gitt

5. Parallelt med innbetaling kan det spkes om dispensasjon fra rekkefplgekravet

6. Ansvar for praktisk gjennomfaring av skikulvert legges til utbyggerne

7. Hol kommunestyre mener at bygging av skikulvert ved Kikut er av viktig off.

interesse. Det er med bakgrunn i dette at kommunestyre velger & bidra til etablering

av skikulverten.

(...)

Hol kommune bestemmer tidspunkt for giennomfering av tiltaket og patar seg ansvaret for
eventuell forskuttering og/eller merkostnad. Far kontrahering med entreprengr skal kommunen
godkjenne teknisk l@sning og kostnader . Grunneierne forplikter seg sammen med gvrige
bidragsytere til kulverten til & ta det praktiske ansvar for gjennomfaringen i henhold til
kommunestyrevedtak 24/08.»
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Det fremgar folgende av rettspraksis:

LB-2023-65360: «Forbudet mot vilkirlige avgjprelser utgjer del av den ulovfestede misbrukslzeren,
som utgj@r en skranke for forvaltningens skjgnnsutgvelse. Det er vanlig & anta at en avgjprelse er
vilkarlig dersom det ikke er utpvd noe skjgnn overhodet, slik at avgjorelsen fremstar som tilfeldig,
eller at enkelte momenter er gitt en uforklarlig eller

overdreven vekt i en samlet vurdering.

Den ulovfestete «laren om myndighetsmisbruk» fremstilles vanligvis gjennom & liste opp folgende
fire kategorier av skjgnnsutgvelsessvikt:

1. Uvedkommende hensyn

2. Overdreven stor vekt pa et perifert hensyn («vilkarlighet»)

3. Ulovlig forskjellsbehandling

4. Grovt urimelig resultat

Dommen i Rt. 1994 s. 60 {New York) viser at i noen tilfeller kan sa lite som to saker vaere
tilstrekkelig som sammenligningsgrunnlag. Diskoteket New York i Stavanger var nektet en
proveperiode som nattklubb med utvidet skjenke- og dpningstid pd halvannen time, til forskjell fra
Cobra Bar Dance og Taket. Det var i orden at kommunestyret ville begrense antall
skjenkebevillinger, men alle de interesserte métte fa mulighet til & bli vurdert pd lik linje. De tre
utestedene fremsto som svaert like, bade i art og beliggenhet, og sakene falt sammen i tid. Like
tilfeller ble da behandlet ulikt, og Hayesterett krevde at det

skulle foreligge en saklig grunn for dette.

()

Selv om et vedtak utgjer et brudd med en fast eller entydig praksis, kan det likevel vaere tillatt
dersom det er ledd i en omlegging av praksis

()

Et klart tilfelle av usaklig forskjellsbehandling er der det ikke vises til noen grunn. Den nevnte New
York-saken er et eksempel p& dette. En enstemmig Hayesterett uttalte at kommunen ikke hadde
paberopt noen grunn til & vurdere utestedet New York annerledes enn Cobra Bar Dance 0g Taket,
og kom til at det var foretatt usaklig forskjellsbehandling.»

Retten er etter dette kommet til at vedtaket av 9. juni 2021 medforer forskjellsbehandling.
Forskjellsbehandlingen fremstar i noen grad begrunnet i ensket om 4 fa etablert krysningen
og i noen utstrekning i @konomiske hensyn. Retten kan ikke se at dette gir en tilstrekkelig
forankring i hensyn som kan begrunne avviket i likebehandling, jf. nermere nedenfor om
dette. Som nevnt er det for Solhovda Ser ikke bare en ulik behandling i forhold til at
Aasremmenden ikke fikk rekkefolgekrav i det hele tatt, men ogsa i praktiseringen av
dispensasjon knyttet til rekkefolgekravene i henhold til kommunens egen praksis (jf. 24/08
og avtaletekst). Kommunen har ikke direkte palagt Solhovda Ser d etablere krysningen men
det blir resultatet nar det ikke gis dispensasjon og det beskriver ogsi kommunen selv, jf.
ovenlfor, «at da mé Solhovda Ser og Kikututfarten selv bekoste det gjenstiende utover det
som er innbetalt». Kommunen er séledes innforstatt med konsekvensen av at det ikke gis
dispensasjon. Nar det gjelder Kikut-utfarten vises til uklarheten omtalt ovenfor (jf. DS. s.
688 og 989).

I tillegg tilkommer at kommunen ikke lenger finner grunnlag for 4 utbetale det som er
innbetalt til krysningen ved Kikut-utfarten/Kikut Fjellstue, ut fra et kontraktsrettslig
perspektiv. Retten noyer seg med 4 vise til at krysningen er flyttet og til erstatning for de
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som der er innbetalt til og at det er flere utbyggere som ma forholde seg til at
krysningspunktene ikke er rett ved omradet for reguleringsplanen. Forméalet med
rekkefolgekravene er & fi en helhetlig plan i omréidet for et tilfredsstillende laypenettverk og
krysninger, og det fremgér av saksgangen at det er gjort en vurdering av ulike
krysningspunkt. S& lenge hensynet bak rekkefolgekravet er oppfylt og det er gitt
dispensasjon ut fra en delbetaling (som er langt fra dekkende for andelen av kostnadene pr. i
dag) sa kan det vanskelig sies at det er et rettskrav med krysning pé et bestemt sted.

Det vises til omtale av HR-2021-2364-A nedenfor.

I avtalene er det vist til rekkefalgekravet i reguleringsplanen. Det fremgar i senere
reguleringsplaner at det kan vare pa annen plassering:

«For det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest til nye fritidsboliger skal det veere sikret
etablering av planfri kryssing av fv40, ved Kikut Fjellstue eller annen godkjent offentlig

plassering.»

For tidligere reguleringsplaner er riktignok valgt et annen ordlyd, uten at det etter rettens
vurdering medferer noen endring av formalet med og hensynet bak rekkefolgekravene:
«Planskilt kryssing under riksvegen skal vaere etablert som vist i planen ved Kikut fjellstuer fgr

igangsettingstillatelse kan gis for ny bebyggelse.
Planskilt kryssing av skilgype skal etableres nar bygging av ny kulvert under riksveg 40

gjennomfgres.»

Kommunen skriver i desember 2022 (DS: s. 1169) at «Utbyggerne kan paberope seg bristende
forutsetninger og ugyldighet dersom kontantbidraget brukes til bygging av andre kulverter.»

Det er ikke «andre kulverter, men flytting av omtalte som er tema. Retten viser for evrig til
at dette ikke var tema ved diskusjonen om flytting mellom Kikut Fjellstue og Kikut-utfarten.

Flere andre grunneier og utbyggere har méttet forholde seg til bade eksisterende plassering
og planlagt plassering. For gvrig vises til at dersom det innbetalte ikke anvendes til det
giennomforte krysningspunktet, vil midlene bli stéende pa konto uten realisering av en
skibro ved Kikut-utfarten eller Kikut Fjellstue, da det mangler betydelig midler og det
fremkom under hovedforhandlingen at det vil bli vanskelig 4 fa realisert midlene etter sitt
formal. Kommunen har ikke gitt uttrykk for en bevilgning fra disposisjonsfondet pa flere
millioner for 4 realiserer et tredje krysningspunkt. Dersom dette er tilfelle, er det mye som
taler for at Solhovda Ser ville og métte f& samme fritak for rekkefolgekrav som
Aasremmenden fikk, eller alternativt dispensasjon fra rekkefolgekrav knyttet til et
innbetaling av en andel til & dekke et krysningspunkt i tillegg til det som da ble realisert pa
Kikut-utfarten/Kikut Fjellstucr.

For retten fremstar behandlingen av Solhovda Ser som et markert avvik fra praksis og andre

sammenlignbare tilfeller.
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Det vises til at tidsaspektet i behandlingen av de ovennevnte reguleringsplaner heller ikke

kan tilsi en forskjellsbehandling.

Som allerede nevnt er det anfort fra sakseker at rekkefalgekravet i sin helhet ikke skulle
veert stilt ut fra at det for Aasremmenden ikke ble stilt rekkefolgekrav med den begrunnelse
at behovet var ivarelatt ved Kikut-utfarten/Kikut Fjellstue:

«Det er i tiliegg gjort en endring i bestemmelsene hvor rekkefglgekravet knyttet til etablering av
planfri kryssing av fv. 30 ved Kikut Fjelistuer er fjernet. Grunnen til dette er at kravet anses som
oppfylt jf. vedtak i Hol kommunestyre den 26.04.2012 i sak nr. 119/12.»

Retten har sett hen til forskjellsbehandling ut fra praktiseringen av rekkefolgekravet og
dispensasjonspraksis med innbetaling slik det som fremgér av 24/08 med avtaler under
henvisning til Geilo-modellen. Etter denne praksis ville det vart gitt dispensasjon fra
rekkefalgekravet ved finansiell sikring ved innbetaling av forholdsmessig andel, med
péfalgende [G.

Det faktum at det heller ikke er stilt rekkefolgekrav til Skurdalsstelane endrer ikke dette.
Dette kan indikere at kommunen ansd rekkefalgekravet for tilstrekkelig sikret ved de
allerede innbetalte midlene sammenholdt med kommunens forskuttering og bidrag.
Imidlertid fremkom det under hovedforhandling og forklaringen til Tormodsgard at det var
avstanden til Rv40 og naturlig bruk av laypenettet ostover (motsatt retning av Fv. 40). Det
bemerkes at det likevel er samme loypenett og ta det vil vare naturlig for brukere av
Skurdalsstelane ogsa & krysse Fv. 40.

For retten er det utfordrende 4 se traden i kommunens behandling, nar rekkefalgekravet
(planfri krysning) anses sikret for Aasremmenden, er plassert pa feil sted for Solhovda 6,
ikke er relevant for Skurdalsstolane og s palegges 4 etableres for Sothovda Ser i sin helhet
uten at innbetalte midler kan brukes — dvs de samme midler som begrunnet Aasremmendens
fritak. Det vises her til at krysningen ved Solhovda ifelge kommunen selv erstatter
kryssingen ved Kikut-utfarten/Kikut Fjellstue(r) og at dersom det ikke blir krysning pa
Solhovda Ser s skal kysingen etableres pa Kikut-utfarten/Kikut Fjellstue(r).

Retten legger til grunn at dette er en saksbehandling som fremstar som ikke tilstrekkelig
godt begrunnet og som medforer forskjellsbehandling som ikke fremstar tilstrekkelig
forsvarlig eller saklig begrunnet.

Kommunens vedtak av 09.06.2021 gjelder Solhovda Ser og er i realiteten et brudd med det
som fremgar av vedtaket av 24/08, og den praksis som er fulgt over lengre tid.

Vedtaket av 09.06.2021 gjelder kun én reguleringsplan og fremstér ikke som en endring av
praksis slik den er utformet. Videre stir behandlingen av Aasremmenden, som ligger
geografisk tilgrensende, i en skarp kontrast med tanke pé at det i reguleringsendring i mars
2019 sak 16/19 (FU. S. 925) ble fastslatt at det ikke stilles rekkefalgekrav om kulvert
overhodet, og at i april 2012 ble rekkefalgekravene ansett sikret/oppfylt (FU. s. 494).1
tillegg vises til praksis som nevnt oventor vedrarende gvrig utbygging/reguleringsplaner.

- 40 - 24-167818TVI-TROH/TNES

Dokumentet er signert digitalt av:
Forseglet av

» KNUT CHRISTIAN BRAAE-JOHANNESSEN, 24.11.2025 l

Posten Norge



For at det skal foreligge en forskjellsbehandling som ikke er saklig begrunnet ma det pavises
et grunnlag for forskjellsbehandlingen. Retten kan ikke se at det er tilfelle her, og viser til at
selv om forskjellsbehandlingen dels er begrunnet i enske om & fa realisert rekkefolgekravet,
s4 er det et avvik fra praksis og retningslinjene kommunen har trukket opp etter 24/08 med
finansiell innbetaling pé sperret konto for dispensasjon samt en mulig forskuttering over
disposisjonsfondet m.v. Kravet til Solhovda Ser fremstér derfor i noen grad skonomisk
motivert. Dette forsterkes av at det heller ikke utbetales tidligere innbetalinger og at hele
belapet faller pa Sothovda Ser. Samlet er dette et markant brudd med praksis. Retten kan
ikke se at formalet er tilstrekkelig saklig begrunnet, og heller ikke at det er nedvendig for &

oppnd formalet:

Dersom praksis hadde blitt fulgt overfor Aasremmenden og Solhovda Ser slik at de begge
fikk dispensasjon mot en forholdsmessig innbetaling, gir 24/08 med avtale kommunen
grunnlag for & fa realisert rekkefolgekravet. Dette tillegges vekt.

Det vises videre til at kommunen skal bestemme nér det skal realiseres og at det er
utbyggere som skal sta for gjennomforingen. Slik reiten har oppfattet saksoker var de villige
til det, men ikke at Solhovda Sor skal bare hele kostnaden. Det er etter rettens vurdering
heller ikke rimelig forhold mellom det som enskes oppnadd (planfrikrysning) og
konsekvensene av forskjellsbehandlingen. 1 realiteten legger kommunen opp til at
Geilomodellen forlates for Solhovda Sar sin del, i motsetning til evrige utbyggere, med den
konsekvens at hele finansieringen pa nesten 10 mill. skal belastes Solhovda Ser.

42.4 Nzrmere om innbetalte midler — saksokers atter subsidiare pastand
Nar det gjelder allerede innbetalte midler (2.8 mill) vises til falgende i DS. s. 577:
«L@ype og kryssing av Fv40.
i forhold til Ipypesituasjonen og kryssinger av Fv40 sa er det planlagt en helhetlig lgsning for dette.
Det er etablert en planfri kryssing av Fv40 med skibru nord for Kikut, og det er regulert inn en
fremtidig kulvert ved Kikut fjellstuer. Videre er det i kommunedeiplan Geilo og sti og l@ypeplanen,
lagt inn lpype som er tenkt skal krysse Fv40 rett syd for reguleringsomradet Aasremmenden. Dette
er de krysningene som har veert vurdert i sammenheng med utvikling pa Kikut. Ved en realisering av
disse tre krysningspunktene vil en ha en helthetlig ldype og krysningsigsning pd Kikutomradet. »

Dette viser at kommunen pé et tidspunkt har sett for seg tre krysningspunkter, men dette er
senere forlatt nar en ser pa de vedtak som ble gjort om & «erstatte» krysningen ved Kikut-
utfarten/Kikut Fjellstuer med krysning ved Solhovda Ser, jf. ovenfor. Det fremgér ogsa at
dersom det ikke blir noe av krysningen ved Solhovda Ser sa skal krysning ved Kikut-
utfarten/Kikut Fjellstuer etableres, jf. ovenfor. Dette viser at krysningene er alterative, til
tross for det som er sitert ovenfor fra side 577. Det vises til omtale ovenfor om béade
dispensasjonspraksis og felgen av at Solhovda Ser bade fikk stilt rekkefolgekrav og ikke
fikk dispensasjon med krav om innbetaling men et krav om fysisk etablering av planfri
krysning. Folgende fremgér av kommuneadministrasjonens saksfremlegg:

(DS. 5. 1060 og 1069) Radmannens innstilling:
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«Utvalg for plan og utvikling mener planskilt kryssing av fv. 40 pa Kikut skal vaere etablert, dvs fysisk
bygd, som vedtatt i KS-sak 32/20, Detaljregulering for Kikut-utfarten. Rekkefplgekravet pahviler de
enkelte reguleringsplaner, og skal finansieres av utbyggerne i disse reguleringsplanene.

Innbetalte midler iht. finansieringsmodell vedtatt i KS-sak 24/08 kan utbetales ved etablering av

vedtatt planskilt kryssing av fv. 40.
DATO 18.mai.2021

(DS. s. 1072) Grunneiere og planfremmere i Solhovda Ser skal st som en garantist for
gjennomfaring av tiltaket. En skal arbeide for at innbetalte midler iht. finansieringsmodell vedtatt i
KS-sak 24/08 utbetales ved etablering av vedtatt planskilt kryssing av fv.40, Det bes om at
administrasjonen setter i gang undersgkelser for a & dette fil.

Som allerede nevnt ovenfor kan retten heller ikke se at det er grunnlag for & motsette seg at
pengene brukes til planfri overgang noe lenger sor, sd lenge formélet er ivareta de samme
hensyn — som er 4 etablere sikker krysning av Fv. 40 i forbindelse med flere enheter - og sa
lenge midlene brukes i trad med intensjonen bak rekkefolgekravet. Det fremgar av
kommunens behandling av saken at Solhovda Ser er et alternativ som medforer flytting av
den planfrie overgangen serover, med det premiss at der som den ikke blir noe av krysning
lenger sor ved Solhovda Ser s3 skal det etableres planfri overgang pa Kikututfarten eller ved
Kikut Fjellstuer (de ligger med kort avstand fra hverandre). Det nevnes kort at begrunnelsen
for 4 flytte den planfrie overgangen serover er nettopp at de to andre plasseringene (Kikut
Fjellstuer og Kikut-utfarten) har utfordringer med overvann, topografi m.v. og at forholdene
ligger bedre til rette for kulvert ved Solhovda Ser.

Det fremgér av HR-2021-2364-A at et belop pa 2.250.000 satt av til konkrete trafikktiltak
etter et rekkefolgekrav ikke kan brukes i den generelle «Forde-pakken» som var 20
samferdselstiltak til en kostnad pa 1,65 milliarder hvor kommunen bidro med 158 millioner.
Det var ingen andre private som skulle yte tilskudd.

Retten bemerker at denne saken ikke er sammenlignbare med saken her, hvor det er snakk
om 4 flytte den samme planftie krysning serover, men slik at den betjener samme formal og
samme loypenett, Videre er det i saken her, i motsetning til i HR-2021-2364-A, flere andre
private utbyggere som deltar, og det er ikke et generelt prosjekt som omhandler andre formal
og andre utbyggingsprosjekter slik som er tilfelle i HR-2021-2364-A. Det vises ogsa til at
dommen i HR-2021-2364-A er avsagt under dissens, der det i dissensen ble vist til at det
ikke kunne paberopes bristende forutsetning da deler av midlene i «Forde-pakken» gikk til 4
dekke samme tiltak som de 2.250.000 skulle dekke. Etter rettens vurdering stotter dommen 1
HR-2021-2364-A opp under at det ikke er grunnlag for & paberope bristende forutsetning fra
de som allerede har innbetalt bidrag i det gyemed & fa dispensasjon, dersom kulverten flyttes

SArover.

Retten kan etter dette ikke se at det grunnlag for & hevde det medtarer et brudd pa en
berettiget forventning som vil medfare et kontraktsbrudd overfor utbyggere av planomrader
som har innbetalt midler til sikring av krysning for & fa dispensasjon fra rekkefelgekravet.
Grunnlaget for flytting av krysningen er relevante tekniske og geologiske forhold som
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overvann og topografi) og det er vurdert at det gir en bedre losning 4 endre krysnings-
punktet. Det vises til omtale ovenfor om bruken av de allerede innbetalte midlene.

4.2.5 Oppsummering — dispensasjon, forskjellsbehandling og saklig begunnelse

Oppsummert viser retten til det som er uttalt ovenfor om at:

«Det er videre noe utfordrende 3 se trdden i kommunens behandling, nar rekkefglgekravet planfri
krysning anses sikret for Aasremmenden, er plassert pa feil sted for Solhovda 6, ikke er relevant for
Skurdalsstplane og s& palegges a etableres for Solhovda Sgr i sin helhet uten at innbetalte midler
kan brukes — dvs. de samme midler som begrunnet Aasremmendens fritak. Det vises her til at
krysningen ved Solhovda ifglge kommunen selv erstatter krysningen ved Kikut-utfarten/Kikut
Fiellstue(r) og at dersom det ikke blir krysning pa Solhovda Sgr sd er skal krysningen etableres pé
Kikut-utfarten/Kikut Fjellstue(r).»

Retten legger til grunn at vedtaket av 09.06.2021 medferer en forskjellsbehandling som ikke
fremstar tilstrekkelig saklig eller forsvarlig begrunnet. Dette medforer at vedtaket av
09.06.2021 er delvis ugyldig. Vedtakets punkt om at

e Planskilt kryssing skal vaere etablert og klar til bruk innen 01.11.2022.

sammenholdt med
e Dette prinsippvedtaket skal vaere fgrende for behandling av byggesaker med krav om

dispensasjon fra rekkefplgebestemmelse om planskilt kryssing av Fv40 pa Kikut for
Detaljreguleringsplan for Solhovda Ser.

uten bestemmelse om at avtale om forholdsmessig innbetaling til kommunen pa sperret
konto for oppfyllelse av rekkefolgekravet som gir grunnlag for dispensasjon, er ugyldig da
det innebarer en forskjellsbehandling som ikke er tilstrekkelig saklig eller forsvarlig
begrunnet samt ikke er forholdsmessig ut fra tiltaket og belastningen for utbygger.

Det vises til begrunnelse ovenfor om at dette ikke er i overenstemmelse med kommunens
etablerte praksis etter 24/08 og Geilomodellen, men den falge at Solhovda Ser i har dekket
kostanden i sin helhet alene i strid med den begrunnelse som fremgar ovenfor om
bakgrunnen for Geilomodellen og 24/08 vedtaket, og i strid med at andre utby ggere/
reguleringsplaner i omréadet som er palagt av rekkefolgekrav har fatt pafalgende
dispensasjonsmulighet ved innbetaling til sperret konto.

Retten har kommet til at vilkér i vedtak av 9. juni 2021 i sak 37/2021 om at planskilt
kryssing skal vare etablert og klar til bruk innen 01.11.2022, nér vilkaret ses 1 sammenheng
med at vedtaket skal veere farende for behandling av byggesaker med krav om dispensasjon
fra rekkefalgebestemmelse om planskilt kryssing av Fv40 pé Kikut for Detaljregulerings-
plan for Solvhovda Ser, er ugyldig uten samtidig bestemmelse om vilkér for avtale om
forholdsmessig innbetaling pa sperret konto til oppfyllelse av rekkefolgekravet som gir
grunnlag for dispensasjon. For gvrig finner retten at vedtaket er gyldig.

-43 - 24-167818TVI-TROH/TNES

Dokumentet er signert digitait av:
Forseglet av

= KNUT CHRISTIAN BRAAE-JOHANNESSEN, 24.11.2025 !

Posten Norge



4.3 Innvirkning
Retten legger til grunn at forskjellbehandlingen har hatt innvirket pa vedtakets innhold om at

den planfrie krysningen skal vare fysisk etablert for utbygging og [G kan gis.

Det vises til folgende fra Lovlie: (JU 167);

Til forbudet mot usaklig forskjellsbehandling (C): Det er et utslag av den grunnleggende
rettsstatlige tanken om at like tilfeller bgr behandles likt, og gar ut pa at forvaltningspraksis knyttet
til en bestemt gruppe er bindende for myndighetsutgvelse overfor andre som er i en posisjon som
ma likestilles med gruppen.

Avgrensingen av gruppen og vernets narmere innhold ma fastsettes i lys av
kompetansegrunnlaget. Stub skriver at brudd pa forbudet er feil ved forvaltningens
skipnnsutgvelse, og videre at feilen er med innvirkningsvurdering, men om at feilen ma ha «gvet
innflytelse» pa vedtakets innhold, skriver han ogsé:

«l saker hvor det foreligger usaklig forskjellsbehandling, vil dette vilkdret normalt vaere

oppfylt. Saken er jo forutsetningsvis avgjort annerledes enn andre tilsvarende saker, uten at det kan
gis noen saklig grunn for det. Om feilen tenkes borte, ville utfallet blitt et annet.

Det er beskrivende for saken her, at utfallet ville blitt et annet. Konsckvensen av at
rekkefolgekravet ble stilt og at det ikke ble gitt dispensasjon er at Solhovda Ser ble stilt
annerledes enn alle de gvrige utbyggere/reguleringsplaner som nevnt innledningsvis.
Konsekvensen er at Solhovda Ser for & realisere videre drift og utbygging, matte etablere
den planfrie krysningen som var godkjent stedlig til Solhovda Ser og bare den finansielle
kostnaden alene. Tenkes feilen borte ville ikke Solhovda Ser méttet bare hele kostnaden

alene.

4.4 Okonomisk tap
Det er anfort at tapet utgjer 8.643.875 med tillegg. I hjelpedokument/bilag 1 til prosesskriv
av 17.02.2025 fremgér oppstilling med sum 9 607 177,50. T tilleggsutdraget fremlagt til
hovedforhandling er det underbilag for dette.

Retten legger til grunn at de faktisk kostandene for bygging er i overenstemmelse med

ovennevnte.
Retten legger videre til grunn at dette ikke kan anses som et akonomisk tap i sin helhet.

Retten legger til grunn at det som allerede er innbetalt skulle utbetales slik som angitt

pastanden:

kr 1 241 944 til Aasremmen AS og

kr 1 580 656 til K5 Eiendomsutvikling AS.
Dette utgjer ca 2,8 mill (2.822.600).

 tillegg tilkommer at Solhovda Ser ogsa métte paregne & betale inn et innskudd i henhold til

dispensasjonspraksis.
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Retten viser til pastandsgrunnlaget til saksaker hvor folgende fremgar:

«Dersom kommunen hadde praktisert rekkefplgekravet p3 tilsvarende mate overfor saksgkerne
som for gvrige utbyggere, ville kommunen (...) i hgyden kreve at saksgkerne dekket en
forholdsmessig andel av kostnadene for etablering av kulvert.»

Tilsvarende ogsé for reguleringsplanen for Aasremmenden og dispensasjon fra
rekkefolgekravet. Retten er som nevnt ikke enig i at rekkefolgekravet ikke skulle stilles fordi
det ble ansett i varetatt ved krysningen lenger nord ved Kikut-utfarten/Kikut Fjellstue, blant
annet fordi utbyggere skal vare med & dele regningen for rekkefalgekrav knyttet til
reguleringsplanene og overgangen var ikke finansiert. Det skulle etter dispensasjonspraksis
veert stilt krav for innbetaling til dekning av andel av kostnadene.

Retten har ikke fatt fremlagt et konkret beregningsgrunnlag for 4 ga konkret inn pa hvilket
bidrag Solhovda Ser matte paregne og heller ikke Aasremmenden. Tas det utgangspunkt i en
oppdatert kostnadsberegning for den planfrie krysningen, samt at det var gétt svart lang tid
siden det ble stilt krav om en planfri krysning (2008) sd var det paregnelig at det matte ytes
et betydelig bidrag for 4 fa dispensasjon. Videre mé tas i betraktning at Solhovda Ser er et
stort utbyggingsprosjekt med over 200 fritidsboliger slik at det er gode grunner for at et
bidrag ville bli ikke ubetydelig. Av de tidligere innbetalte belapene fremgér folgende:

54 leiligheter — 1.606.897 og 12 lciligheter — 357.088. Dette gir 30.000 pr. enhet

200 enheter x 30.000 = 6.000.000 som et beregnet utgangspunkt for bidraget fra Solhovda

Sor.

Det ma imidlertid tas hoyde for at detic er en forholdsmessig fordeling av en totalsum, slik
at en kan ikke bare gange opp et antall nér dette ikke er hensyntatt i totalen. Uansett er det -
etter at det innbetalte pa 2.8 mill er trukket fra — 7 mill. i kostnader som er udekket.

Skal dette deles pa flere med store utbygginger, vil «enhetsprisen» bli lavere.
Aasremmenden er under halvparten antall enheter av Solhovda Ser. Dette tilsier et bidrag i
starrelsesorden 4 mill. for Solhovda Ser. Gkte kostnader er innberegnet i dette.

Det er da hensyntatt at det ogsa vil vare paregnelig at Aasremmenden vil bli palagt bidrag
og det vil utgjere omtrent halvparten av Solhovda Ser. Tilsvarende en liten andel for Kikut-

utfarten.

Retten ser hen til differansen pé faktisk kostnad fratrukket allerede innbetalt og beregnet
innbetalt finansiell garanti for dispensasjon for Solhovda Ser og Aasremmenden.

Retten har ogsa sett hen til at Skurdalsstglane vil kunne representere et mindre belep uten &
ha tillagt det betydning av vekt.. Retten finner ctter dette konservativt & kunne legge til
grunn et ekonomisk tap som ligger noc over de allerede innbetalt 2,8 mill. Sett hen til
usikkerheten knyttet til om det er eller skulle vart innbetalt noe fra Kikut-utfarten,
Skurdalsstelane m.v. finner retten 4 se hen til beregningsmodellen omtalt ovenfor hvor antall
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enheter tilsier betydelige belop. Etter dette settes tapet til samme storrelsesorden som de 2.8
mill. som allerede er innbetalt tillagt et skjennsmessig belep pé ca kr. 500.000 for hver av
saksekerne.

Som nevnt knytter det seg usikkerhet til gjenvarendc andel som ikke var finansiert ut fra
dispensasjonspraksis. Riktignok er det noen risikovurderinger som kommunen har gjort —
men de er knyttet til en eventuell forskuttering. Det at kommunen eventuelt skulle
forskuttere manglende innbetaling ved iverksettelse, har sin begrensing i at det star i neste
punkt at det er utbygger som skal finansiere krysningen samt at det ligger i ordet og begrepet
«forskuttere» at endelig belastning i er ment & skulle falle pd utbyggere.

Slik retten oppfatter det er det en forskuttering pa vegne av fremtidige utbyggere og
utbyggere som ikke har innbetalt sin andel, og ikke en fordeling pé de som allerede har
innbetalt for & kommer raskt i gang med utbygging. Dette ligger i avtalen om at
innbetalingen er endelig. Det er saledes utbyggere som enten ikke har innbetalt eller
fremtidige utbyggere som det forskutteres i forhold til.

Dersom det ikke forskutteres eller gis dispensasjon er det i realiteten utbygger som vil matte
paregne et betydelig kostnad samt faktisk utferelse, og det ligger ikke innenfor den praksis
som er trukket opp i 24/08 og de inngatte avtaler.

Praksis etter 24/08 og avtalene etter Geilomodellen legger opp til at kommunen béde tar et
ansvar og en eventuell risiko ved forskuttering. Det synes eliminert med vedtaket av
09.06.2021. Retten legger til grunn at dette er arsaken til anferslene om at det er tatt fiskale
hensyn i vedtaket av 09.06.2021 og at det ikke bare er @nsket om at overgangen skal
etableres fysisk. En fysisk etablering kunne vert gjennomfart uten at hele kostnaden ble
veltet over pa Solhovda Ser.

Som nevnt er det videre naturlig ut fra at det er utbygging som foranledninger det ekte
behovet for krysning, at utbygger ma bare en betydelig del hvor det er hensyntatt graden av
utbygging for Solhovda Ser.

Retten legger videre til grunn at det er sannsynlig at kommunen ikke ville forskuttere s&
store belop og at ved en omforent losning vil det paregnes et okt bidrag fra Solhovda Sor.

Som nevnt er det er utfordrende & beregne hva som hadde blitt stilt som krav til bidrag, og i
hvilken grad en slik innbetaling ville vaere basert pa omfanget utbygging.

Retten har videre begrenset informasjon knyttet til verdien for Solhovda Ser ved at
krysningspunktet faktisk er etablert der det er, og ikke lenger nord.
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Nar kommunen ikke foretar en eventuell forskuttering fordi det ikke er midler over
disposisjonsfondet e.1. blir situasjonen lite holdbar fordi hensynene bak rekkefalgekravet
rent faktisk ikke blir ivaretatt pa tidspunkt for ferdigstillelse hvor det faktiske behovet for
den planfrie overgangen gjor seg gjeldende.

Til det kan innvendes at kommunen har tatt en skonomisk risiko, jf. ovenfor og faktisk
etablert en praksis. Men det er ogsé slik at kommunen ut fra ekte beregning av kostnadene
kunre stilt hoyere krav til bidrag/innbetaling for dispensasjon.

Oppsummert legger retten til grunn at de paviselige okonomiske tapene mé begrenses til de
allerede innbetalte midlene og differansen mellom det som ville bli stilt som krav til
innbetaling ved dispensasjon. Det blir en skjennsmessig vurdering hvor retten er

konservativ.
Samlet finner retten at det ekonomiske tapet konservativt settes som beskrevet ovenfor.

Det bemerkes videre at en dialog med utbygger om finansiell garanti, og faktisk
igangsettelse av bygging, ville vert et alternativ. Slik retten oppfatter det var det dialog
mellom saksekerne og kommunen for finne en lesning, uten at dette farte helt frem. Retten
er ikke kjent med hvorfor dette ikke ble gjenopptatt.

4.5 Oppsummering erstatningskrav
Det foreligger ansvarsgrunnlag, ekonomisk tap og det er drsakssammenheng mellom
ansvarsgrunnlaget og tapet. Som nevnt ovenfor ville tapet ikke oppstatt dersom det var gitt
dispensasjon i samsvar med etablert praksis etter 24/08 og avtalepraksis.

4.6 Foreldelse
Det er anfort at kravet er foreldet, og vist til fe. § 9 nr. 3 jf. nr. 1 som lyder slik:

«Krav p3 skadeserstatning eller oppreising foreldes 3 &r etter den dag da skadelidte fikk eller burde
skaffet seg npdvendig kunnskap om skaden og den ansvarlige»

Det er videre vist til at det er nok at skadelidte har tilstrekkelige opplysninger til & avgjare at
det er inntradt en skade og det er rimelig grunn til & holde en eller flere bestemte personer
ansvarlige for den, selv om han ikke enna har tilstrekkelig materiale til & reise sak.

I forlengelsen er det vist til HR-2023-585-A avsnitt (34) flg:

| HR-2021-530-A avsnitt 28 og 29 oppsummerer Hgyesterett kunnskapskravet i§ 9 nr. 1 slik:
«Kunnskapskravet er omtalt p& noe forskjeilig méte i ulike sammenhenger. | Rt-2011-1029,
som jeg straks kommer tilbake til, heter det i avsnitt 36 at ‘skadelidte ma ha fatt slik
kjennskap til de gkonomiske skadevirkninger han er pafort eller antas a bli pafert, at han
objektivt sett har grunnlag for og en oppfordring til a ga til seksmdl’ mot den ansvarlige.
Denne formuleringen er langt pa vei fulgt opp i Rt-2012-543 avsnitt 57, der det med
henvisning til Rt-2001-1702 ogsa presiseres at ‘det faktiske resultatet av den skadevoldende
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handling’ ma ha inntr&dt far foreldelsesfristen begynner a lepe. | HR-2019-2034-A avsnitt 53
er dette formulert slik at ‘virkningen’ av det ansvarsbetingende forholdet farst foreligger nar
‘det objektivt sett har oppstatt et tap eller er pa det rene at tap vil oppsta’.

leg kan ikke se at disse nyanseforskjellene har betydning for foreldelsesfristens utgangspunkt
i vir sak. Fellesnevneren er at foreldelsesfristen lgper fra det tidspunkt skadelidte fikk eller
burde skaffet seg kunnskap om de kankrete gkonomiske skadevirkningene han er — eller vil
bli — pafart som fplge av den ansvarsbetingende handlingen. Skadelidtes kunnskap ma for
@vrig omfatte alle vilkirene for erstatningsansvar, men skadens omfang behaver ikke vaere
klarlagt i detalj, se Hagstrgm og Stenvik, Erstatningsrett, 2. utgave, 2019 side 603-604

| Rt-2007-1665 avsnitt 54 er det videre forutsatt at de opplysningene som fordringshaver kjente
eller burde ha kjent, ma vaere sa vidt sikre at de gir grunn til & reise erstatningssgksmal med utsikt
til positivt resultat. | dette ligger at skadelidte —tross uvitenhet om utfallet — ma ha rimelig grunn
til 4 fa ansvarsspgrsmélet prgvet for domstolene, jf. Rt-2001-1702 pd side 1712

Det er vist til at rekkefolgekravet fremgar av reguleringsplan for Solhovda Ser vedtatt
28.06.2017.

Utgangspunktet er et det var paregnelig med kostnader knyttet til rekkefalgekravet. I oktober
2022 ble det padratt kostnader til prosjektering av kulvert (DS. s. 1150), uten at det etter
rettens vurdering sier noe sarlig om hvem som skal bare de endelige kostnadene, og i
hvilket omfang, ut fra 24/08, avtaler og dispensasjonspraksis.

Folgende fremgér av note (34):

Trearsfristen Igper fra skadelidte «fikk eller burde skaffet seg» ngdvendig kunnskap om skaden (se
note 35) og den ansvarlige (se note 36). I lys av at skadelidte ma ga til sak for & fa et erstatningskrav
fastslatt (med mindre skadevolderen betaler frivillig eller erkjenner sitt ansvar), er det antatt at
skadelidte ma ha sapass kunnskap om skaden at han har oppfordring til & g4 til spksmal, jf. Rt. 1972
s. 965, Rt. 1975 5. 82, Rt. 1982 s. 588, Rt. 2001 s. 1702, Rped s. 404, Kjgnstad/Tjomsland s. 81,
Matningsdal 1980 s. 48, Nygaard s. 428, Hagstrgm 1997 s. 386 og Skag s. 428. | Rt. 1994 s. 190
uttales det at det avgjgrende er om skadelidte har «rimelig foranledning» til 4 ga til spksmal, og i Rt.
1996 5. 1134 og Rt. 1997 s. 1070 om skadelidte «hadde oppfordring til & g4 til saksanlegg med utsikt
til et positivt resultaty. Etter en gjennomgang av rettspraksis og juridisk litteratur er det i Rt. 2007 s.
1479 avsnitt 39 uttalt at utgangspunktet for vurderingen av nar foreldelse begynte d Igpe bar vaere
«om bevissituasjonen var slik at det obijektivt sett kunne konstateres grunnlag for a reise sak, det vil
si at det var eller kunne vaere skaffet til veie bevis som gjorde det forsvarlig 8 anlegge sak». | den
vurderingen matte det tas hensyn til rettskraftvirkningene av en dom. | HR-2016-293-A avsnitt 38 er
det sitert fra denne dommen og s& i avsnitt 39 uttalt at «Vurderingen av om bevissituasionen pa et
gitt tidspunkt ‘giorde det forsvarlig & anlegge sak', vil bero pd et skjgnn over det totale bevishildet

den gangy.

Retten legger til grunn at fristen er avbrutt 28.10.2024 (stevning) og viser til at vedtaket av
09.06.2021 medforte at planfri krysning skulle etableres innen 01.11.2022 pa Solhovda Ser.
Vedtaket viste til at det (ved administrasjonen) skal arbeides for at innbetalte midler kan
disponeres (dvs. de 2.8 mill), og at dersom planovergangen ikke blir ved Solhovda Ser skal
den gjennomfres ved Kikututfarten. Vedtaket berorer ikke den n@rmere finansiering
knyttet til verken forskuttering eller endelig fordeling av kostnader. Imidlertid ville det
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medfore kostnader for saksekerne og Solhovda Sar. Det fremstér sannsynlig og legges til
grunn for den delen som ville veert stilt som krav til innbetaling for & fa dispensasjon. Qvrig
belop fremstér derimot ikke pa dette tidspunktet slik at det var forsvarlig & gd til sak. Det
vises til korrespondanse, herunder e-post av 30.03.2021 (DS. s. 1020) til kommunen hvor
det tas til orde for et samarbeid og felles innsats, samtidig som det ettersparres
dokumentasjon for finansiering fra kommunens side. Ogsé 19.04.2021 er det vist til at det
begynner 4 bli nzringskritisk og vist til ytterligere dialog med kommunen.

[ e-post av 28.11.2022 fra kommunen fremgér falgende fra kommunen:

«Vi har registrert 12 ferdigattester/midlertidige brukstillatelser innenfor planomradet. Det betyr at
det ikke kan gis flere midl. brukstillatelser eller ferdigattester far planfri kryssing av fva0 er etablert
ihht. rekkefpglgekrav punkt 4.1.3.»

Det ble saledes avslatt dispensasjon fra rekkefalgekravet pkt. 4.1.3. I desember 2022
tilkjennegir kommunen at midlene som er innbetalt ikke kan brukes ved Solhovda Ser fordi
dette er en annen plassering enn Kikututfarten (DS. s. 1169). P4 dette tidspunktet er det
opplysninger som tyder pa at et tap kan oppsta.

I april 2023 ble det sendt en e-post med falgende innhold:

«Vi oppfatter vedtaket i UPU 37/21 slik at administrasjonen skal gj@re en aktiv innsats for d prove &
Igse en sak som har pagatt siden 2008. A vise til at innbetalte midler juridisk ikke kan flyttes er
ingen aktiv innsats.

Brev ang skikulvert Kulvert som ligger ved er ikke sendt inn — da temaet heller ble tatt opp i et mgte
mellom Geilo sti og lgypelag (GSL) og Hol kommune v/rddmann, ordfgrer, Ola Hassel og Torkil Dokk
den 11.04.2023. Det er ogsa i GSL sin interesse at innbetalte midler til kulverten ved Kikut fjellstue
flyttes til Solhovda sgr. Dette da det ellers biir lite utbyggingsmidler igjen til annen Ipypeetablering.
Hol kommune signaliserte i mgtet at det er Utbyggerne i Solhovda s@r som mé snakke med
utbyggerne rundt Kikut fjellstue for & flytte midlene.

Vi mener det er forskjellsbehandling at alle andre utbyggere i omradet Kikut slipper unna bade
deltagelse i utbygging av planfri kryssing og byggestopp i sine planomrader. Solhovda s@r har na
byggestopp (etter 15 hytter) og vil til h@sten bygge kulvert ved Solhovda sor.

Dette er en sak som har pagatt siden 2008 og som Hol kommune med litt innsats kan vaere med a
Igse. Intensjonen med det politiske vedtaket 37/91 var at alle utbyggere skal vaere med d delta i
kostanden med oppfylling av rekkefglgekravet kulvert under Fv40-

Vi ber om at Hgyre hjelper til for a fa en Ipsning pa denne saken.

P4 dette tidspunktet har det etter rettens vurdering kommet sa langt at saksgkerne innser
muligheten for at kommunen ikke vil imateckomme en felles finansiering. Utbygger arbeider
tydeligvis mot politisk nivé for 4 fa til en finansiering, men de er usikkert om det vil fore

frem.

Retten legger til grunn at hesten 2022 var situasjonen slik at det var grunnlag for 4 hevde at
foreldelsesfristen begynner 4 lope. Dette ut fra bevisbildet og de tilbakemeldinger som var
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gitt og manglende dispensasjoner og vilje til 4 overfore innbetalte midler. Kulverten ble

péibegynt i april 2023.

Kommunens krav om etablering av planovergangen og manglende dispensasjon medferte en
endring fra tidligere praksis og det er pa et tidspunkt i denne prosessen mellom kommunen
og utbygger at saksoker hadde tilstrekkelig grunnlag til at det ville vaere forsvarlig 4 avbryte
en foreldelsesfrist ved rettslige skritt. Som nevnt er det hasten 2022 slik at bevissituasjonen
var slik at det objektivt sett kunne konstateres grunnlag for 4 reise sak, det vil si at det var
eller kunne vere skaffet til veie bevis som gjorde det forsvarlig a anlegge sak».

Retten finner etter dette at kravet ikke er foreldet.

4.7 Avtale om frivillige bidrag — fellesgodefinansiering
Saksaker anforer at fellesgodefinansieringen er en utbyggingsavtale som omfattes av pbl.
kap. 17 og at avtalen ikke oppfyller de prosessuelle og materielle krav etter lovens kap. 17.

Det vises til at «Det rettslige utgangspunktet for all forvaltningsvirksomhel er at ingen
borger kan palegges 4 yte noe til fellesskapet uten at dette er hjemlet i lov, jf legalitets -
prinsippet.»

Det fremgar videre av forarbeidene (Ot.prp. nr. 22 (2004-2005)) at «Utbyggingsavtaler bygger
i stor grad pa kommunens mulighet til 8 inngd avtaler gjennom 3 tilby ytelser som avtaleparten kan
vaere interessert i, basert pd kommunal autonomi.

(..)
En del forutsetninger ma oppfylles for at utbyggingsavtaler skal vaere akseptable. Det gjelder forst

og fremst at det md veere sammenheng mellom utbyggingen og utbyggers/grunneiers forpliktelser
og en rimelig balanse i avtalene. Det ma foreligge full frivillighet, med reell valgmulighet og et
forhandlingsgrunnlag. Det ma unngds at det utpves uakseptabelt press.»

Retten skal ta stilling til om avtalen om fellesgodefinansiering er en avtale som har sitt
grunnlag | kommunens plankompetanse og gjelder som vilkér for gjennomfaring av en
areal- eller reguleringsplan, jf. § 17-1, eventuelt om det er en frivillig avtale basert pa
autonomi og pa en felles interesse og uten direkte knytning til vedtakelse og gjennomfaring

av grunneieres utbygging.

Det legges til grunn at det her er reguleringsplanen som er relevant og som kommunen har
knyttet avtalene opp mot. Arealplanen er overordnet og vil indirekte berore de enkelte
reguleringsplanenen innenfor arealplanens virkeomrade. Det vises til at Solhovda Ser er pa
grensen og dels utenfor Kommunedelplan for Geilo av 2010, mens Aasremmenden er

innenfor.

Avtalen om fellesgodefinansiering med Aasremmenden er fra 2014. Reguleringsplanene er
fra 2011 og reguleringsendringen er fra 2019.

Det er lagt frem uttalelser fra departementet. Folgende fremgar av TUDEP-2022-4009-4:
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«Bestemmelsen presiseres imidlertid nzermere i merknadene i Ot.prp.nr.22 (2004-2005)
(merknadene til dagjeldende § 64, viderefart i nagjeldende § 17-1):
«Definisjonen gjelder avtaler om utbygging av et omrdde. Det siktes med dette til at avtalen
gjelder grunneierens eller utbyggerens konkrete planer om utbygging, og avgrenses mot
tilfellene der kommunen foretar andre disposisjoner (avtaler) for oppfalging av plan.

Reglene omfatter kun avtaler som har sitt grunnlag i kommunens planmyndighet etter
plan- og bygningsloven. Uttrykket innebaerer at avtalene skal vaere knyttet til gjennomfaring
av arealplan (dvs. arealdel av kemmuneplan, reguleringsplan eller bebyggelsesplan), enten
ved ot avtalen inngds i sammenheng med kommunens behandling av et planforslag, ofte
fremmet av private etter plan- og bygningsloven § 30, eller at avtalen er knyttet til en
byggesak. Sistnevnte er sarlig aktuelt der avtalen gjelder oppfyllelsen av rekkefolgekrav i
regulerings- eller bebyggelsesplan. Avgrensingen innebeerer at reglene om utbyggingsavtaler
retter seq mot avtaler der en fordel grunneier eller utbygger oppndr er knyttet til et @nsket
vedtak i plan- eller byggesak. Andre avtaler, der kommunen for eksempel bare inngdr avtalen
i kraft av & vaere grunneier eller oppdragsgiver, omfattes sdledes ikke. Bide Planlovutvalgets
forslag til § 18-2 og Bygningslovutvalgets forslag til § x-1 inneholder en tilsvarende
begrensning. Lovforslaget innebaerer ikke at enhver avtale som inneholder et element av for
eksempel eiendomsoverdragelse i sin helhet unntas fra virkeomrédet til reglene i kapittel XI-A.
Det vises til forslaget til § 64 b tredje ledd andre punktum. At avtalen skal gjelde
gjennomfaring av kommunal arealplan, er en presisering av at de utbyggingsavtalene som
omfattes, er de som er knyttet til utbygging etter en konkret bindende plan. Avtalen vil for
utbygger vaere en naermere presisering av hvilke krav som folger av planen. For kommunen
blir avtalen et verktay for & oppnd planens forméal.»

Slik departementet ser det, er forarbeidene klare pa at utbyggingsavtaler som omfattes av reglene
i kapittel 17 er knyttet til gjennomfgringen av den konkrete arealplanen utbygger skal bygge ut sin
eiendom etter.

Retten bemerker allerede her at avtalen er knyttet opp til Kommunedelplanen av 2010.

Departementet inntok samme standpunkt i sak TUDEP-2006-2213, som gjaldt utbygging av
vindkraft (Havsulavtalene). I uttalclsen pekte departementet pa at

«(d)efinisjonen er utformet med det formdl & regulere avtaler der utbyggers interesse i 6 inngd en
avtale er knyttet til et bestemt positivt planvedtak eller gjennomfgring av allerede vedtatt plan». |
Havsulsaken ga departementet ogsd uttrykk for at det er et moment i vurderingen av om reglene
om utbyggingsavtaler gjelder for en avtale, om kommunens myndighet i henhold til plan- og
bygningsloven begrenses av avtalen. | Havsulsaken ble det eksplisitt uttrykt at kommunens
myndighet i henhold til plan- og bygningsloven ikke ble begrenset av avtalen. Departementet la til
grunn at reglene om utbyggingsavtaler ikke gjaldt for denne avtalen. | avtalen som er skissert i
spknaden for Vaekers stasjon, avhenger bidragene fra grunneierne av den merutnyttelsen
kommunen fastsetter i senere regulering av eiendommene. Avtalen vil ikke vaere bindende for
kommunens senere regulering eller for senere kostnadsfordeling mellom kommunen og de aktuelle
grunneierne. Dette taler etter departementets syn ogsa for at reglene om utbyggingsavtaler ikke
gjelder. Vi viser for gvrig til punkt 4 nedenfor om adgangen til a innga avtaler som binder opp
kommunens fremtidige regulering av omradet. Departementet legger ut fra ovennevnte til grunn at
avtalene som beskrevet i spknaden ikke omfattes av definisjonen pa utbyggingsavtaler i pbl. § 17-1.
Det er derfor heller ikke behov for fritak etter § 17-7.
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Det vises til det som fremgéar nedenfor om at avtalene i utgangspunktet gjelder loypenettet
og en felles interesse mellom utbygger og kommunen i 4 fa utviklet omradet som en
attraktiv destinasjon for bade reiseliv- og fritidsbebyggelse.

Retten viser ogs4 til at kommunens planmyndighet ikke blir bundet opp av avialen.
[midlertid er tema her om kommunen bruker plankompetansen til & fremforhandle avtaler
som ikke er frivillige, i den forstand at det vil fa betydning for kommunens bruk av
plankompetansen dersom avtale ikke inngés. Dvs at kommunen setter som forutsetning for
vedtakelse av reguleringsplanen at avtale inngés.

Sakseker anforer at det ikke foreligger frivillighet og at avtalen ikke er innenfor det som kan
avtales etter lovens kap. 17 fordi det er en forutsetning for positiv regulerings(plan)vedtak at
avtale er inngétt.

I inngatte avtaler (DS. s. 538) fremgar folgende:

«Anlegg, drift og vedlikehold av stier og lgyper er viktig for befolkningen i Hol kommune - for
fastboende, for hyttefolk, turismen , neeringslivet og for kommunen. Kommunen er deltinni
Ipypeomrader hvor valgte Igypenemnder har fatt tildelt ansvar drift og vedlikehold.

Formalet med denne avtalen er 3 bidra til finansiering av de ovenfor nevnte fellesgoder ved
utbygging og salg av nye hytter, tomter og leiligheter. Avtalen skal sikre at alle som i fremtiden vil
ha nytte av fellesgoder ogsa skal bidra til finansieringen av disse. Det er en malsetning for partene i
denne avtalen at Hol kommune, det lokale naringslivet og andre eiere av boliger og fritidsholiger
ogs4 bidrar til finansieringen av de fellesgoder de selv nyter godt av, selv om de ikke er parter i
denne avtalen.

Ved framtidig salg av tomter, hytter og leiligheter i fra undertegnede grunneiers/rettshavers
eiendom gnr . b.66. bnr 114, pa omrader som er godkjent pd kommuneplanen for Hol, plikter
grunneier/rettshaver & innbetale 1 % av oppnddd salgssum til anlegg, drift og vedlikehold av stier
og l@yper i sitt Ipypeomrade , samt a tinglyse heftelse pa eiendommen som farer til at ny eier
plikter & betale et arlig belgp til vedlikehold/drift av Igypenettet. Belppet skal betales til Hol
kommunes bankkontonr. 2333.07.01145. Belgpet forfaller til betaling senest 1 mnd etter at
tomt/boenhet er overskjgta til kjgper. Grunneier/utbygger/rettshaver skal umiddelbart etter salg
av tomt/boenhet oversende kopi av kjgpekontrakt til Hol kommune.

Hol kommune plikter & anvende midlene for 3 oppfylle formélet om fellesfinansiering slik det er
definert i vedtatte retningslinjer for laypenemndene. Kommunen har rett til a overdra sine
rettigheter og forpliktelser i henhold til denne avtale til et annet rettssubjekt.
Grunneier/utbygger i denne avtale kan overfpre sine rettigheter og forpliktelser til et annet
rettssubjekt. Avtalen opphgrer hvis omradet ikke godkjennes i kommuneplanen.»

Den siste setningen er viser i og for seg at avtalen er knyttet tett opp til kommunens

plankompetanse. Retten legger imidlertid til grunn at det er kun en overordnet forutsetning
for & sikre at innbetalte midler faktisk kan ga til formalet i avtalen. Passusen medforer ikke
en forutsetning om 4 benytte plankompetansen ift. den konkrete utbyggers reguleringsplan.

Retten kan ut fra dette ikke legge til grunn at kommunen har brukt sin planmyndighet pé en
slik mate at det har vert en forutsetning for 4 fa godkjent reguleringsplanen at det inngas
avtale om fellesgodefinansiering.

I sluttbehandling av Kommuncplanens arealdel 2014 — 2025 fremgar (plgende DS. s. 570:
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«Avtaler om fellesgodefinansiering av stier og lgyper.

Kommuneplanutvalget har hatt gnske om & legge til rette for god infrastruktur i tilknytning til
planlagte hyttefelt. Infrastruktur omfatter ogsa tilrettelegging av attraktive stier og lgyper.
Administrasjonen har for & fgige opp dette sendt ut «Avtaler om fellesgodefinansiering av stier og
Ipyper» til de grunneiere som etter gjennomfart KU kan fa godkjent utbygging av fritidsbebyggelse i
arealdelen 2014-25. Ca 50 underskrevne avtaler er returnert til Hol kommune. Det er likevel mange
grunneiere, med utbyggingsareal i foreliggende planforslag, som ikke ville skrive under pd
forpliktende avtaledokumentet, som altsa ikke vil binde seg opp til & bidra til felles finansiering av
stier og lgyper. Kommuneplanutvalget har ved 2. gangs behandling av planforslaget godkjent
omrider for fritidsbebyggelse ogsd hos de grunneiere som ikke vil forplikte seg til

fellesgodefinansiering.»

Ogsé dette indikerer at kommunen har vart seg bevisst bruken av frivillige avtaler opp mot
plankompetansen og kommunens utavelse av denne.

[ overordnet planverk fremgar videre folgende:

Kommunedelplan (DS s. 320 flg. S 351) om partnerskap:
«Utbyggingspolitikken og partnarskapet bestar av fglgjande element:
1. Utbyggingsavtaler

2. Avtalebaserte ordningar

3. Frivillige ordningar

Bruk av utbyggingsavtale for gjennomfpring av formelle arealplanar er ein del av utbyggings-
politikken til kommunen og partnarskapet, medan def avtalebaserte ordningane (utbyggaravtaler)
og frivillige ordningane er ein del av partnarskapsmodellen for Geilo 2020. Dei avtalebaserte
ordningane og frivillige ordningane er ikkje ein del av utbyggingspolitikken til kommunen sjglv
om dei kan vere med & Igyse ein del utfordringar som kunne vore lgyst gjennom utbyggings-
avtale. Slik sett er samspelet mellom dei ulike ordningane viktige for & sikre ei ynskt utvikling av
bade lokalsamfunnet og reisemalet — Geilo.

Samspelet mellom partnarskapet og utbyggingspolitikken:

- Utbyggingspolitikken er summen av dei virkemidla kommunen nyttar for a fa gjennomfeart
utbygging, og omfattar bygging/opparbeiding av offentlege anlegg og eller tilpassingar til slike
anlegg

- Partnarskapet omfattar avtalebaserte ardningar og frivillige ordningar som skal sikre opparbeiding
og drift av felles tiltak/anlegg som er offentleg tilgjengelege samt opparbeiding og drift av
prioriterte stiar og I@yper utanfor utbyggingsomrade.»

Dei avtalebaserte og frivillige ordningane ma klart skiljast fr3 virkemidla som er ein del av
utbyggingspolitikken til kommunen. Den frivillige ordninga er primzert retta mot eigarar av
fritidseiningar og innbyggjarane og er basert pa frivillige bidrag. Dei frivillige bidraga skal saman
med bidrag fra bide det offentlege og private aktgrar vere med 3 finansiere drifta av sti- og
Ipypesystemet. Ordninga blir forvalta av Geilo Lgyper AS.

Dei avtalebaserte ordningane er privatrettslege avtaler mellom verksemder, grunneigarar og
utbyggjarar innanfor reisemalet — Geilo. Grunnlaget er partnarskapsmodellen for Geilo 2020. Det er
eit overordna mal & utvikle stadig nye avtaleomrdde som trekkjer inn fleire nye partnarar. |
utbyggingssamanheng skal dei avtalebaserte ordningane omfatte private felles tiltak/anlegg som er
offentleg tilgjengelege samt opparbeiding og drift av stiar, Igyper og utfartsparkering uta nfor
utbyggingsomrade som ikkje er ein del av dei planfastsette tiltaka i reguleringsplan.
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Det ligg fore fplgande formaliserte avtaleomrdde:

- Grunneigaravtale mellom kommunen og grunneigar som sikrar grunneigar kompensasjon for bruk
av motorkgyret@y til etablering og l@ypepreparering

- Driftsavtale mellom kommunen og Geilo Lgyper AS som skal sta for drift og vedlikehalde av
lgypenettet

- Utbyggaravtale mellom utbyggar/grunneigar og Geilo Lgyper AS som sikra eingangsbidrag ved sal
av fritidseining/tomt og faste &rlege bidrag fra kjppar

Utvikling, drift og vedlikehald av sti- og Ipypenettet i kommunen er sa viktig for lokalsamfunnet at
kommunen har tatt pa seg rolla som "garantist” mot gratispassasjerar for 3 sikre at nye
utbyggingsomrade sluttar seg til ordninga.

Denne rolla skal ivaretakast gjiennom strategiar for omdisponering av areal som er ein absolutt
foresetnad ved revisjon av kommunedelplana for Geilo. Desse avtalebaserte og frivillige ordningane
inngar ikkje som ein del av utbyggingspolitikken til kommunen, men det er uklare grenser mellom
dei, noko ein har spkt 3 rydde opp i gjennom tabell 8.2.
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Geilo 2020.

Videre fremgar folgende pa side 1057 flg. i DS.:

«Administrasjonen vil understreke at fellesgodefinansieringen, her ment som midler fra avtaler
inngatt mellom kommunen og utbyggere av enheter med fritidsformal, er midler som kommunen
innhenter gjennom privatrettsiige avtaler, men som kommunen ikke disponerer eller har
vedtaksmyndighet over. Dette er midler som forvaltes av Gello sti- og Igypelag i henhold til
inngstte avtaler. Slik administrasjonen vurderer det kan ikke politikerne i Hol kommune binde opp
disse midlene som disponeres av sti- og lpypelaget. Det er ogsd svaert viktig at en i behandlingen
av enkelte reguleringsplaner ikke blander inn midler som skal g til et helt Igypeomrade i
innfrielsen av rekkefplgekrav satt etter plan- og bygningsloven til fordel for én utbygger eller et
spesifikt utbyggingsomrade. A avsette midler kommunen ikke har raderett over til spesifikke tiltak
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som er konkrete krav til infrastruktur som fglge av den utbyggingen som det er gitt klarsignal til er
uheldig, og svekker legitimiteten til rekkefglgekrav satt etter plan- og bygningsloven. Videre er
fellesgodefinansieringen ment & dekke kostnader til fysisk tilrettelegging i hele sti- og lpype
omradets sti- og lgypenett. Dersom det palegges at midler fra enkelte slike avtaler skal dekke noen
f3 store infrastrukturtiltak vil det g utover viktige prosjekter i hele lgypeomradet, som ikke er
knyttet til enkeltutbygginger.

Slik administrasjonen vurderer det, kan derfor ikke siste vedtak som omhandler finansiering av
planskilt krysning pa Kikut, KS-sak 32/20 Kikut-utfarten, hvor det ble vedtatt at fellesgode -
finansieringen fra avtaler mellom de to aktuelle utbyggerne innenfor planen og kommunen

skal brukes som gkonomisk bidrag til kulvert/skibru, gjgres gjeldende for samtlige andre planer som
har dette rekkefglgekravet. Dette er midler som skal ga til ulike prosjekter rundt om i kommunens
sti- og Ipypeomrader (i dette tilfellet Geilo sti- og lgypeomrade) og ikke benyttes for a finansiere
infrastruktur som er forutsatt opparbeidet av de aktuelle utbyggerne i omradet, og sikret igijennom
rekkefplgebestemmelser. Dette er midler kommunen ikke disponerer, men som er ment for
prosjekter i regi av lokale sti- og Igypelag.»

Retten bemerker at midlene disponeres av et eget loypelag. Dette er ogsa tatt inn i avtaler
om fellesgodefinansiering, som i avtalen av 21.05.2008 (DS. s. 418). Videre skal ikke
midlene anvendes til fordel for én utbygger eller et spesifikt utbyggingsomrade.

Det kan reises sporsmal om kommunens praktisering av det som er anfort & vare frivillige
avtaler med tanke pi hvordan det oppfattes av utbyggere. Det er ikke formelt koplet opp mot
verken reguleringsplaner eller byggetillatelser, men kan likevel oppfattes som noe som ma
veere oppfylt. Fer uenigheten i denne saken som na star for retten, er det ikke opplyst om noen
tilfeller der det ikke er inngatt slik frivillig avtale i forbindelse med reguleringsplan/IG.
Kommunen har vist til at det foreligger slike tilfeller, men retten oppfatter det slik at dette er
tilfeller etter at uenighet i denne saken oppstod. Uansett legger retten til grunn at det ikke er
tilstrekkelig godtgjort at dette kreves av kommunen, selv om det er anfort at fremdriften kan
variere fra kommunens side. Under forklaringen til PAlgardhaugen var det tydelig at utbygger
oppfattet dette som en forutsetning for positivt vedtak i kommunen for utbygging av de
hyttefeltene som danner grunnlaget for 1 % innbetalingen.

Retten oppfatter det slik at rekkefalgekravene er direkte knyttet til reguleringsplanen, mens
dette ikke er tilfelle for avtalen om fellesgodefinansiering.

Hvorvidt det i realiteten likevel har vaert opplevd som et vilkar, har retten ikke tilstrekkelig
grunnlag for 4 legge til grunn. En indikasjon er som det er stilt krav til at avtalen skal
signeres for vedtak i kommunen knyttet til overordnet plan for utbygging pa Geilo. Dersom
det de facto er slik at samtlige avtaler om fellesgodefinansiering er inngatt i forkant, kan det
gi en indikasjon. Dersom det i tillegg er uten unntak at det er inngatt slike avtaler, kan det
ogsa etter omstendighetene gi en indikasjon. Slik bevisbildet er for retten er det neppe
tilstrekkelig bevismessig grunnlag for 4 legge til grunn at kommunene har utevd press pa
grunneiere/utbyggere slik at dette i realiteten har veert et vilkar for kommunale

reguleringsvedtak.
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Det er riktignok vist til at det er meget fa tilfeller av vedtatte reguleringsplaner uten
fellesgodefinansiering fra tidsperioden for seksmal ble anlagt. Kommunen pa sin side viser
til at dette ikke er tilfelle under henvisning til noen enkelttilfeller.

Retten legger til grunn at det ikke kan sluttes at avtalen ikke er frivilling selv om den er
inngatt for vedtak om reguleringsplan. Videre vises til det som fremgér ovenfor om at det
var grunneiere som ikke ville delta i fellesgodefinansieringen og at arealplanen likevel ble
vedtatt. Det vil veere lit realitet i dette, dersom det stilles samme vilkér for reguleringsplaner.

Sakseker viser imidlertid videre til at folgende fremgér av «Fremstilling av arealplaner i Hol

kommune 06.05.22» :
| Sjekipunkt | Hjsmmel/begrunnelse | Merknad |
e Avtale med kommunen | Planbeskrivelseni Krw\redutbmlngw
om-fellesfinansiering.av_| Kommunedelplan for hytter og fritidsleligheter.
Stier og layper dersom Geilo og sak 13/02979 om a 2
fritidsbebyggelse. fellesgodefinansiering. -

Det faktum at dette er formulert som et krav ved utbygging av hytter og fritidsleiligheter er
egnet til & lede tanken i retning av at det er et vilkar for & f& godkjent reguleringsplan for

utbygging.

Sakseker gjor ogsa gjeldende at det fremgar folgende av Saksprotokoll Detaljregulering for
Kikut-utfarten (2020) Radmannens innstilling: (DS. s. 988)

«Med hjemme! i plan- og bygningslovens § 12-12 vedtar Hol kommunestyre fremlagte
forslag til Detaljregulering for Kikut-utfarten. En forutsetning for vedtaket er al begge
planfremmerne underskriver utbyggeravtaler for fellesgodefinansiering, og at disse midlene
blir brukt til vkonomiske bidrag til kulvert/ skibru. Innfrielse av rekkefalgekrav angdende
kulvert, eventuelt skibru, skal avventes til alle aktuelle grunneiere har innbetalt midler i
henhold til vedtatt finansieringsmodell. Belgpene innbetales pa sperret konto. For
kommunestyrets behandling skal det foreligge underskrevet privatrettslige avtaler med
grunneiere som sikrer omlegging og bruk av loypenettet. »

Retten bemerker at dette ikke synes & vare i overenstemmelse med det som fremgdr ovenfor
fra kommuneadministrasjonen om anvendelse av fellesgodemidiene. Kulvert er knyttet til et
rekkefwlgekrav, mens fellesgodefinansieringen er ikke knyttet opp til en konkret regulerings-
plan. Midlene harer derfor ikke naturlig til verken rekkefolgekrav eller reguleringsplan.

Videre vises det til referat fra oppstartsmete (14.09.2023) (DS. s. 1184/1189)
Detaljregulering for Kikut sentralomréde, felt 1 & 3 Geilo fjellandsby

Utbyggeravtale:

«Avtale om fellesgodefinansiering (Geilo sti- og loypelag) ma vare signert for planen kan
vedtas. Skal oversendes nér et komplett planforslag er mottatt.»
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Videre til referat fra oppstartsmete (DS. s. 1195/1198) Detaljregulering for felt 14 - Geilo
fjellandsby Utbyggeravtale:

«Avtale om fellesgodefinansiering (Geilo sti- og laypelag) ma vaeresignert for planen kan
vedtas. Skal oversendes nér et komplett planforslag er mottatt.»

Videre til referat fra mote i utvalg for plan og utvikling 12.09.2024 (DS. s. 1204 /1206)
Detaljregulering for Geilo fjellandsby felt 14

«Planforslaget er ikke vurdert & ha noen vesentlige skonomiske konsekvenser for
kommunen, men avtale om fellesgodefinansiering (Geilo sti- og laypelag) mé vaere signert
for planen kan vedtas.»

Videre til referat fra mote i utvalg for plan og utvikling Slaata Alpin (DS. s. 1212)
Detaljregulering Slaatta Alpin, gnbr 64/699 - 1.gangs behandling

«Avtale om fellesgodefinansiering (Geilo sti- og laypelag) er oversendt planfremmer, dette
ma veere signert for planen kan vedtas.»

For retten blir det synliggjort at avtalen, selv om den er fornuftig og har gode intensjoner
som fremmer bade utbyggers og kommunens felles interesser, ved praktiseringen ikke
fremstar som en helt lasrevet og frivillig disposisjon. Det star videre i kontrast til
behandlingen i forbindelse med kommunedelplanen beskrevet ovenfor, hvor planen ble
vedtatt uavhengig av at ikke alle deltok med en fellesgodefinansieringsavtale.

Oppsummert fremgar det klart av overordnede malsctninger fra kommunen at avtalene om
fellesgodefinansiering ikke er ct ledd i bruk av planmyndighet og at avtalene derfor faller
utenfor kap. 17. Et godt utviklet laypenett er til felles nytte og glede for bade kommunen
som reiselivsdestinasjon og utbygger som fritids- og hytteomréade. Det er opplagt lettere a
selge hytter i attraktive omrader med et velutviklet lzypenett. Dette er ogsa bakgrunnen for
at det har vert et utstrakt samarbeid mellom Palgardhaugen, Ski Geilo m.fl pa den ene siden
og Hol kommune pa den andre siden. Under befaring viste Palgardhaugen til at det har veert
et betydelig bidrag til samarbeid fra private selskaper, utbygger og grunneieres side mot
kommunen, ut fra en felles interesse og et felles ansvar for utviklingen av omradet pa Geilo
som fritids- og reisclivsdestinasjon, samt et @nske om 4 bidra til utviklingen ved a gi noe
tilbake til lokalsamfunnet.

Dette viser at det har vaert en betydelig grad av felles interesse og at avtalen om
fellesgodefinansiering har veert oppfattet som noe annet enn rekkefelgekrav eller
utbyggingsavtale knyttet direkte opp mot vedtak om reguleringsplan og kommunens
plankompetanse.
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Det at forholdet mellom kommunen og utbygge na har surnet, medfarer imidlertid at dette
kommer opp som tema i ettertid.

Retten bemerker at til tross for alle overordnete malsetninger og beskrivelser av samarbeid
med grunneiere fra kommunens side, sa fremstar deler av praktiseringen i de ovennevnte
tilfellene ikke helt i samsvar med den overordnete malsetning. Det siktes da til uttalelser
gjengitt ovenfor om at avtalen mé veere underskrevet for reguleringsvedtak fra kommunens
side. Dette setter frivilligheten i en slik avtale i et noe anstrengt lys, og vil ogs kunne
medfare at kap 17. kommer til anvendelse.

Det er ogsé her noe utfordrende 4 se traden i kommunens saksbehandling, da det fremstér
som praktiseringen ikke er i trdid med kommunens egne overordnede faringer.

Det skal ogsa bemerkes at det er lang tidsmessig avstand mellom kommunedelplanen av
2010, avtalen mellom Aasremmen AS og Hol Kommune av 10.03.2014, reguleringsendring
i 2019 og at dette nd kommer pa spissen i 2024/2025.

Rettens vurdering er at det er anledning i en slik «Partnerskapsmodell» som beskrevet av
kommunen & inngé frivillige avtaler om fellesgode finansiering. Men da mé de vare
frivillige og de ma heller ikke vare knyttet opp til plankompetansen fordi da vil fort reglene
i pbl. kap 17 kunne komme til anvendelse.

Det som gjer at retten er i tvil, er at det flere steder fremgér at praktiseringen ikke er i
overenstemmelse med kommunens egne overordnede beskrivelser og retningslinjer (DS. s. 2
flg, saerlig side 10/11 m.v.).

Det fremkommer flere ganger fra ulike saker at en frivillig avtale mé signeres for
kommunens vedtak etter plan- og bygningsloven. Koplingen til plankompetansen fremstar
mindre forenlig med de overordnede faringene om frivillig fellesgodefinansiering, og er

saledes problematisk.

Derimot anses det ikke problematisk pa samme mate at avtalen faller bort dersom omradet
ikke godkjennes i arealplancn. Slik retten leser dette er det ikke en kopling hvor kommunen
bruker planmyndigheten som et forhandlingskort, men at cn eventuell endring og bristende
forutsetning for denneavtalen medfarer bortfall. Dette er knyttet til loyper og arealplanen,
ikke reguleringsplanen og fritidsboligbygging.

For evrig vises (il folgende fra kommunens beskrivelse av de ulike former for finansiering:

(DS.s. 10/11)
Frivillige og avtalebaserte bidrag
De frivillige og avtalebaserte bidragene forvaltes av sti- og lgypenemndene. Ordningen
viderefgres for & stgtte opp om nemndenes arbeid og skape interesse for a bidra til sti- og
Ipypenettet lokalt. Bidrag fra bade lokalt naeringsliv og private er en forutsetning fora
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opprettholde nivaet pa sti- og lgypenettet i kommunen. Naeringslivet kan bidra til sitt lokale
sti- og Igypenett igjennom frivillige og avtalefestede bidrag. For 8 legge til rette for at
dagsbesgkende og turister p3 en enkel méte kan bidra til driften av Ipypesystemet bar sti- og
Igypeomradene vurdere & sette opp enkle betalingslgsninger for mobil. En fellesnevner for
omrader som lykkes med 3 & inn frivillige bidrag er at de samles inn igjennom lokale
hyttevelforeninger. Sti- og lsypenemndene bgr arbeide sammen med lokale
hyttevelforeninger for & fa til et slikt samarbeid.

Utbyggeravtaler

Grunnlaget for utbyggeravtaler er partnerskapsmodelien for Geilo 2020. Utbyggeravtaler er
en frivillig avtalebasert ordning der utbygger gér med pa & bidra med en prosentsats (p.t. 1
%) av oppnddd pris ved salg av boenhet (tomt, hytte, leilighet og lignende). Bruken av
utbyggeravtaler er en strategi | kommuneplan for Hol og fastsatt i kommunedelplanen for
Geilo. Omfanget av utbyggeravtalene vil gi variable engangsbidrag. Disse bidragene skal
nyttes til opprusting, vedlikehold, anleggelse av stier og l@yper og utfartsparkeringer, som er
prioritert i sti- og I@ypeplanen. Midlene disponeres av sti- og laypenemnd i omréadet hvor
avtalen inngds og benyttes derfor i utbyggernes lokale omrdde. Avtalene inngas mellom
utbygger og kommune. Bdde kommunen og ldypenemndene kan ta initiativ til
utbyggeravtaler. Gjennom utbyggeravtalene tinglyses heftelse og kjgper av boenhet
forplikter seg til & betale ariige bidrag til driften av det lokale sti- og lpypeomradet. Avtalen
skal sikre at de som i fremtiden vil ha nytte av fellesgoder bidrar til finansieringen av disse,
ogsd utenfor de planfastsatte tiltakene i den aktuelle reguleringsplanen.

Utbyggingsavtaler

Gjennom reguleringsplanarbeidet kan det inngds utbyggingsavtale om finansiering av
nedvendig infrastruktur i utbyggingsomradet som er en direkte falge av utbyggingen.
Avtalene er hjemlet i plan- og bygningsloven kap. 17, og fastsatt i bestemmelsene i
kommuneplanens arealdel 2014-2020 for Hol kommune. En utbyggingsavtale kan gjelde
forhold som kommunen har gitt bestemmelse om i arealdelen i kommuneplanen eller i
reguleringsplaner. Utbyggingsavtaler er aktuelt der det stilles krav til gjennomfaring av tiltak
som direkte- eller indirekte utlgses av den enkelte utbygging. Grad av gkonomisk ytelse
avtales giennom dette. | omrader der utbygginger utlgser et behov for endring i
infrastrukturen for stier og Igyper bar dette finansieres igjennom utbyggingsavtaler.

Selv om det er noen omstendigheter som kan tyde p4 at slike fellesgodeavtaler ikke har vaert
frivilling, er det flere momenter pa tidspunk! for avtaleinngdelse (2014) som taler i retning
av at det var et godt samarbeid, enighet og frivillighet om fellesgodefinaniseringsavtalen
fordi det gavner ogsa den enkelte utbygger at det er et godt utviklet og attraktivt laypenett i
umiddelbar nerhet.

Etter en konkret vurdering, sett ut fra det samarbeidet som den gang (2014) var mellom
kommunen og utbygger, anses ikke denne konkrete fellesgodefinansieringsavtalen som

ugyldig.

4.8  Rundkjoring
Nar det gjelder rundkjeringen er partene enige om at dette ikke er gyldig rekkefolgekrav og
det er erstatningsbelapet som i noen utstrekning er tema. Saksekte har vist il at kravet ble
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erkjent av kommunen i svarbrev til prosessvarsel av 03.10.2024. Tapet er angitt til & vaere
65.075 for Aasremmen AS og 79.767 for K5 Eiendom AS. Retten legger dette til grunn.

4.9  Sakskostnader
Ingen av partene har vunnet saken fullt ut og det har vart tvil om resultatet for bade
rekkefolgekravet og fellesgodefinansieringen, jf. tvl. § 20-2 (1) jf. (2). Sakskostnader
tilkjennes etter dette ikke.

Dommen er ikke avsagt innen lovens frist. Grunnen er en ekstraordinr arbeidsbelastning
over tid. Det vises til redegjorelser sendt prosessfullmektigene flere ganger etter sommeren.

DOMSSLUTNING

l. Vilkér i vedtak av 9. juni 2021 i sak 37/2021 om at planskilt kryssing skal vare etablert og
klar til bruk innen 01.11.2022 er ugyldig uten samtidig bestemmelse som angir vilkar for
dispensasjon. For avrig er vedtaket gyldig.

Hol kommune demmes til 4 betale erstatning kr 450.000 — tirehundreogfemtitusen— til
Aasremmen AS, innen 14 dager fra forkynnelse av dom.

Hol kommune demmes til & betale erstatning kr. 550.000 — femhundreogfemtitusen - til K5
Eiendomsutvikling AS innen 14 dager fra forkynnelse av dom.

2. Hol kommune demmes til 4 betale kr 1.241.944 — enmilliontohundreogfartientusen
hundreogfortifire— til Aasremmen AS, innen 14 dager fra forkynnelse av dom.

Hol kommune demmes til & betale kr. 1.580.656 — enmillionfemhundreogéttitusenseks-
hundreogfemtiseks - til KS Eiendomsutvikling AS innen 14 dager fra forkynnelse av dom.

3. Avtale om fellesgodefinansiering av 10. mars 2014, inngdtt mellom Hol kommune og
Aasremmen AS, er ikke ugyldig.
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4, Aasremmen AS demmes til 4 betale kr 468.185 — firehundreogsekstiattetusen -
etthundreogittifem - til Hol kommune, innen 14 dager fra forkynnelse av dom.

5. Hol Kommune betaler kr. 65.075 — sekstifemtusenogsyttifem - til Aasremmen AS og kr.
79.767— syttinitusensyvhundreogsekstisyv - til K5 Eiendomsutvikling AS innen 14 dager fra
forkynnelse av dom.

6. Sakskostnader tilkjennes ikke.

Retten hevet

Knut Christian Braae-Johannessen

Veiledning om anke i sivile saker vedlegges.
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