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Referatet vart sendt grunneigarane til giennomlesing far det vart ferdigstilt. Grunneigarane
ynskjer at tilbakemelding pa referatet i brev datert 27.05.25 vert lagt som vedlegg til referatet.
Kommunen vil presisere at me ikkje er samd i tilbakemeldingane pa referatet, men vel a leggje
ved brevet som vedlegg. Vedlagt ligg ogsa ein juridisk vurdering av planprosess, faresegner og
utbyggingsavtala.

Gjennomgang i mgte

1. Grunneigarane gjekk gjennom utfordringane dei har med gjeldande reguleringsplan for
Raudberg sameige 99/4, planID 20050003 vedteke i kommunestyret 10.05.2012, sak
12/52. Dei synte spesielt til utfordringane med dei eksisterande punktfestetomtene i
reguleringsplanen, med manglande involvering og godkjenning fra grunneigarar ved
eventuelle sgknadar om bygging eller tiltak pa desse punktfestetomtene.

2. Grunneigarane gjekk gjennom historikken slik dei har oppfatta planprosessane og slik
dei tolkar plandokumenta (fgresegnene og saksframlegg med vedtak). Dei synte spesielt
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til at det star i saksframlegget til 1. gongs handsaming og 2. gongs handsaming i 2005 at
gjeldande utbyggingsplan fra 1991 skal framleis gjelde. P& bakgrunn av denne setninga
meiner dei difor at fgresegnene fra utbyggingsplanen fra 1991 i hgve utnyttingsgrad pa
85 m2 skal gjelde for eksisterande hytter nar ny plan vart vedteken. Me vart samd i
mgte om a sende spgrsmal om tolking av plandokumenta og planprosessen til
statsforvaltaren. Det har i ettertid blitt klart korleis ein tolkar KDP Vagslid fra 2002 slik
det gjeng fram av planomtala s. 11, og det er difor valt a ikkje sende spgrsmal om dette
til statsforvaltaren. Informasjon om dette er sendt til grunneigarane i e-post 16.05.25 og
er ogsa teke med i referatet.

Grunneigarane ynskjer med planendringa a redusere utnyttingsgraden pa enkelte
tomter fra 130+30 m2 til 85 m2 utan hgve for anneks. Dei ynskja ogsa med planendringa
a fijerne hgve for hgg saniteer standard for dei same tomtene. Kommunen var tydleg pa
at ein vil ikkje innstille pa a senke utnyttingsgraden og hgve for hgg sanitaerstandard i
eit sentralt hyttefelt. Storleiken pa tomtene og topografi, samt nzerleiken til teknisk
infrastruktur tilseier hgve for utnytting opp pa BYA 130+30 og hgve for hgg
saniteerstandard for desse tomtene i trad med overordna kommunedelplan for Vagslid.
Grunneigarane sa i mgte at dersom ein ikkje vart samd om punkt 2 og 3 i referatet vil
dei trekke sgknaden om mindre planendring. Dei har rett til 3 fremme endringane sine
og kommunen ma gjere ein planfagleg vurdering med tilrading i saka, og det er opp til
politikarane a vedta endringane. | saka vil det kome tydleg fram kva grunneigarane
sgkjer om og kva tilradinga fra kommunedirektgren er. No blir framlegg til endringar fra
spknaden og etter kommunen sin vurdering sendt pa hgyring til raka partar og
offentlege instansar. Grunneigarane star fritt til a trekkje seknaden, men kommunen ma
vurdere om ein ser det fgremalstenleg a framleis fremme mindre planendring av
feresegner og plankart etter den planfaglege vurderinga som allereie er gjort.
Grunneigarane hadde spgrsmal i hgve krav til pakopling til godkjent vass- og
avlgpsanlegg. Kommunen svara ut kring dette, kravet til hgg sanitaerstandard og
tilkopling til godkjent vass- og avlgpsanlegg trer inn ved nye hytter. Det har ikkje
tilbakeverkande kraft for eksisterande hytter med |ag saniteerstandard dersom ikkje
hytteeigarane ynskjer a kople seg pa. Kravet til pakopling kjem dersom hyttene legg inn
vatn. Som eigar av VA-anlegget har grunneigarane hgve til a sette vilkar for pakopling
for hytteeigarane som ynskjer a kople seg pa. Kommunen presiserte at det er ein
forventning til samarbeid mellom grunneigar/eigar av VA-anlegget og hytteeigarar nar
ein har fatt godkjenning til utbygging av eit sentralt hyttefelt. Det er forventa fra
kommunen at eigar av anlegget opnar opp for denne moglegheita dersom
hytteeigarane ynskjer a kople seg pa.

Me vart samd i mgtet at kommunen kunne ta kontakt med Statsforvaltaren i hgve krav
til hgg sanitaerstandard og utnyttingsgrad. Brevet vart sendt til grunneigarane for
gjennomlesing. Brevet er sendt pa e-post til grunneigarane 16.05.25, med frist for
innspel 23.05.25. Grunneigarane hadde ingen kommentar til brevet.

Grunneigarane sa at reguleringsplanen har lagt opp til 4 byggjetrinn, der byggjetrinn 1
til 3 er bygd ut, og byggjetrinn 4 (omradet pa andre sidan av Gamle Raudbergvegen)
ikkje er planlagt bygd ut fgr vegen og teknisk infrastruktur er lagt om. Dette vil krevje
ein planendring, og grunneigarane meiner at framlegg til endringar som kommunen har
fereslege kan takast i denne prosessen, og dei har difor ikkje sett seg inn i alle detaljane
som kommunen har fgreslege i brev 11.03.25. Dei informerte ogsa om at det ikkje
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fereligg VA-plan for byggjetrinn 4, og at det er grunnen til at dei ikkje vil at eksisterande
tomter pa den sida av Gamle Raudbergvegen skal kople seg til vass- og avlgpsanlegg.

8. Grunneigarane synte til utbyggingsavtala dei har med kommunen fra 1991, og meiner
denne bind kommunen til a fylgje reguleringsfgresegnene fra utbyggingsplanen i 1991,
slik det star i pkt. 4. | pkt. 6 star det at denne avtala ikkje hindrar kommunen i a gjere
omregulering i samsvar med plan- og bygningslovas reglar, nar kommunen etter ei
samla vurdering finn dette rett. Det vil sei at dersom kommunen vedtek ein ny
reguleringsplan med nye fgresegner vil desse gjelde for omradet, utan at det er i strid
med utbyggingsavtala fra 1991.

9. Lokalisering av tomta «Tyrve» vart synt i mgte. Tomt 9 star pa to tomter, den eine av
desse skulle vore namnsatt til «Tyrve». Kommunen fylgjer opp den vidare i
planendringa, slik at plankartet vert retta opp.

10. Det var drgfta enkelte spgrsmal kring kva vurdering som ligg til grunn for endra
utnyttingsgrad pa enkelte tomter. Det er storleiken pa tomta, samt topografi og
eksisterande bygg som avgjer kor stort ein kan byggje pa tomta og om det er hgve for
anneks.

11. Privatrettslege avtalar/tilhgve skal ikkje kommunen ta stilling til i planarbeidet, og vert
ikkje kommentert ytterlegare i referatet.

12. Kommunen vil i planendringa vurdere om det er hgve for a nytte fgremalsgrenser for
punktfestetomtene. Kommunen fylgjer opp dette vidare.

13. Ytterlegare svar fra oppmaling i hgve spgrsmal om tomtefestelova og storleik
Eit punktfeste er ein type avtale der det berre er eit punkt, rett til 8 ha bygning,- ingen fastlagde
tomtegrenser. Det nye er at det har blitt fastslatt i rettspraksis at ved innlgysing av eit
punktfeste har festaren som hovudregel krav pa a fa innlgyst 1 daa. for bustad,- 2 daa. for
fritidsformal,- enna om det i festeavtala ikkje er avtalt tomteareal.

Tomtefestelova regulerer forholdet mellom festar og bortfestar, men seier lite om
byggjetekniske avgrensingar, med mindre det er avtalt i festeavtala. Nar festeavtala ikkje seier
noko om hytte- eller byggjestorleik, har ikkje grunneigar aleine rett til a sette slike grenser. Det
er reguleringsplanen med fgresegner og byggesakshandsaminga som avgjer kva som kan
byggjast m.m. Dersom det star i festeavtala kan grunneigar avgrense byggets storleik.

Her er unnatak. Om det er ein klausul i festeavtala som seier at endringar eller bygg ma
godkjennast av grunneigar, kan dette gje grunneigaren ein viss paverknad. Her visast til
dommar, rettspraksis m.m. Dette er spesielt i samanheng med forlengelse av festekontrakt og
innlgysing. Det er spesielt festaren sine rettighetar som har blitt styrka sidan den fgrste
tomtefestelova kom i 1975.
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UTBYGGINGSAVTALE

mellem Asfrid Naadland ag Haibj-zrg:'BEH; '-;'e"; sigarar av Raudberg
Ay pomowand gE ARG A
gnr.99, btonr.24% og Vinje kommune, i-gambaredimed gdennoaforing av NZAUEST 21x016

For utparsellering kan skje, eller byggeloyve gjevast, mid fylgjande tiltak 1
bebyggelsesplanen/reguleringsplanen vera gjennomfort:

1. ADKOMST 0OG PARKERING
Avkeyrsle,adkomstveg og parkering md wera opparbeidd { samsvar med planen.
Grunneigaren har ansvaret for vedlikehaldet, dette gjeld ogsd broyvting.

2. RENOVASJON
Grunneigaren mé syte for A bygge seppelbu med tilstrekkeleg mange sekkestativ.
Teknisk atat bestemmer talet pA stariv og sekkar. Istaden for bu kan det
nyttast container. Grunneigar skal inngd avtale med renovatgren om
regelmessig henting. Kopi av avtale sendast teknisk etat.

3. VASSFORSYNING OG AVLOP
Grunneigaren mAd bygege ut den vessforsyning som er feresett i planen. Dette
skal vera den varige ordning, ogsd om tomtene blir dela fré med eige bruksnr.
Den enkelte tomteeigar har ikkje heve til 4 bore etter vatn eller grave bronn
ph eiga tomt, og heller ikkje legge watn inn i hytta.

Grunneigaren pliktar & varsle kommunen dersom han blir merksam pé at det blir
etablera andre vassforsyningsordningar.

ANDOD JCSTOMEIELSS
4, Det er grunneigaren som for framtida har answaret for ovannemnde punkt 1-3,

bdde nir det gjeld drift og vedlikehald. Dette gjeld ogsd etter at hyttefeltet
er utbygd, og tomtene Fradela.

Dersom det skjer brot pd desse bestemmelsar, kan Bygningsradet utfarde
forelegg i samsvar § 114, og tvangsfullbyrding i samsvar med § 115, i Plan- og
Bygningslowa.

5. 1 skoyte eller festekontrakt for den enkelte tomt skal fylgjande takast med:

— Reguleringsforesegnmer og utbyggingsavtale vedtekne i samband
med planen, gjeld for tomta og bruken av den.

Ved byggeseknad skal kopi av skevte/festekontrakt fylgje.
6. Denne avtala hindrar ikkje kommunen { & gjera omregulering i semsvar med Plan-

og Bygningslovas reglar, nir kommunen etter ei samla wurdering finn dette
rett.

7. Denne aviale skal tinglesast som hefte pd sigedomen. Grunneigaren skal syte
for dette, og levere kommunen eitt eksemplar.

'ftre l‘finje' &3@? C;’ff

Haillrmadtray,  siocd Mo

Grunnéigar i

(byglmal-uth=avt

TACGEBOKECRT

|4 g telie benatid SORENSKHIVARE N |
bebyggelsesplan, vedteken av Bygningsrédet 22.02.91 i sak E’ng'VEST-TELEMAHK
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15. Informasjon knytt til tolking av plandokument og planprosess 1991-2012:

1991

Bebyggelsesplan for fritidshusveere for Raudberg 99/24 vart vedteke i kommunestyret
21.02.91, sak 22/91. | fgresegn pkt. 3. b) star det fylgjande: «Tillete bruttoareal for bygning pd
kvar tomt skal ikkje overstige 85 m2 (mdlt utvendig grunnmur, inkl. overbygd uteareal).
Ngdvendig areal til bod, do, m.v. skal inngd i bruksarealet».

2004-2005

Ny plan for Raudberg sameige 99/24 vart teke opp til 1. gongs handsaming i planutvalet
desember 2004 sak 04/117. Planframlegget vart avslatt pa bakgrunn av at planframlegget ikkje
legg opp til naeringsverksemd eller utleigehytter slik KDP Vagslid la opp til, krav til utleige var 20
%.

Revidert planframlegg vart teke opp til 1. gongs handsaming pa nytt januar 2005 der kravet til
utleigeeiningar og nzaeringsverksemd var i trad med KDP Vagslid. Planen vart sendt pa hgyring
og offentleg ettersyn fra februar til mars 2005. | hgyring og offentleg ettersyn kom det motsegn
pa grunn av rasfare. Enkelte tomter vart flytta og motsegna vart trekt i brev 12.04.05.

Planen vart teke opp til 2. gongs handsaming og vedteke i kommunestyret 28.04.05, sak 05/36.
Utbyggingsplanen fra 1991 vart erstatta av reguleringsplan for Raudberg Sameige del av 99/24
nar denne vart vedteke.

| denne prosessen vart det endra plankart og fgresegner. Blant anna vart utnyttingsgrad sett til
110 m2 utan anneks for tomtene 32, 33, 37, 38, 48, 49, 50, 95, 96, 108 og 109. For dei andre
tomtene vart utnyttinga sett til 130 m2 per hytteeining, i tillegg til anneks pa 30 m2. Bevaring
kulturminne vart teke inn i fgresegnene. | brev datert 01.07.2005 ber kommunen om at
tiltakshavar/konsulent oppdaterer reguleringsplanen i trad med vedtaket 28.04.2005, sak
04/36.

Utdrag av fgresegnene for Raudberg Sameige del av 99/24 vedteke i 2005 i hgve utnyttingsgrad
og saniteer standard:

Utnyttingsgrad

&) For fylgjande tomier er utnyttingsgraden sett 18l max 110 m”, - ikkje anneks: 32, 33,
37, 38, 4R, 49, 50, 95, 96, 108 og 109,

b) For dei andre tomtene blir uinyttinga sett til maks 130 m® BYA pr hytteeining, |
tillege til et anneks pd innfil 30 m*, Maksimalt samla bruksareal vert =01 il 160 m*
BYA,
Bygningar

Gonerelle foresegner for bygningar:

i) Med unntak av hytiene 14,15 og 16 skal alle hytter byggest ul med hog saniter
standard og knytast til podkjent aviepsanlegg,
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| saksframlegget til 2. gongs handsaming star det fylgjande:

Bakgrunn: Plankontoret Hallvard Homme as har pa vegne av Raudberg sameige utarberdd
ein reguleringsplan for del av eigedomen 99/24. Omridet ligg nord for E134 og

Enaindbwvatnet 1 Vagslid. Innanfor planomradet er det utarbeidd ein utbyggingsplan som blei

vedtatt 21.02.91, med 22 tomter, som det i kommunedelplanen for Vigshd er sagt framleis

skal gjelde. Det er tre tomter her som framleis ikkje er bygd ut.

I denne planen er talet pa nye hyttetomter 106, av dei er 36 tomier sett av il utle:

Totalt omfattar planen 127 tomter nkndert dei eksisterande. Nve hytter skal alle ha hog

sanutaer standard med mmlagt vatn, avlepsordnmg og straum

Grennom registrenngsarbend av Telemark Fylkeskomnmmne og feltarbeid av Plankontoret

Hallvard Homme er det registrert @ kullgroper i planomridet,

Heimelshavarane meiner at setninga i saksframlegget: «/nnanfor planomrdadet er det utarbeidd
ein utbyggingsplan som blei vedtatt 21.02.91, med 22 tomter, som det i kommunedelplan for
Vdgslid er sagt framleis skal gjelde», tilseier at fgresegnene fra planen fra 1991 skal gjelde
framfor dei nye fgresegnene vedteke 2005 for dei 22 tomtene. Vidare star det i saksframlegget
at «Totalt omfattar planen 127 tomter inkludert dei eksisterande. Nye hytter skal alle ha hag
sanitzer standard, med innlagt vatn, avlgpsordning og straum». Dette tilseier at ny plan ogsa
omfattar dei eksisterande 22 tomtene, og at feresegnene i planen fra 2005 ogsa skal gjelde for
desse. Setninga i saksframlegget kan sa langt sakshandsamar ser ikkje tolkast som om
feresegnene om 85 m2 fra utbyggingsplanen fra 1991 skal gjelde for eksisterande hytter, nar
reguleringsplanen fra 2005 tek for seg 127 tomter inkludert dei eksisterande fra
utbyggingsplanen.

For @ undersgkje kva som er meint med setninga om at utbyggingsplan fra 1991 skal framleis
gjelde, har sakshandsamar undersgkt kva som star i KDP Vagslid fra 2002. | fgresegnene fra
2002 star det fylgjande markert med gult:
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FERESEGNER TIL KOMMUNEDELPLAN VAGSLID

| Tekat msd ramme er oridisg brcands
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punkl a. Byagiecmidse O [ofentiog fanemi() &f unnarohn plar knavel
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For a undersgkje dette naerare ma ein sja i planomtala. | planomtale s. 11 for KDP Vagslid fra
2002 star det fylgjande:

«Eksisterande bebyggelsesplan er bygd ut i hgve til tillate utbygging/antall einingar, men bgr
std som gjeldande for G requlere mindre tilhgve fram til omrddet fdr ein oppdatert/ny plan».

| Ippet av planprosessen for overordna kommunedelplan skal alle eksisterande planar vurderast
om dei skal vidarefgrast i overordna plan. Dersom dei ikkje vert vidarefgrt, blir planane i strid
med overordna plan og kan ikkje byggjast etter. Difor bli det omtala at eksisterande planar skal
framleis gjelde i overordna plan, slik at planane kan nyttast fram til oppdatert plan/ny plan vert
vedteke.

| planomtala til KDP Vagslid fra 2002 star det at utbyggingsplanen for Raudberg fra 1991 skal
framleis gjelde for a regulere mindre tilhgve, fram til planen vert oppdatert eller ny plan vert
vedteke. Det star det same for andre eldre planar, t.d. Tyrvelid. Utsnitt av KDP for Vagslid 2002,
planomtalas. 11:
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swrings/Tarreiningsamride

Konklusjon

Dette er det endelege svaret fra kommunen i hgve vurdering av tidlegare planprosessar og
tolking av feresegner. Det er fgresegnene vedteke 10.05.2012 som er gjeldande for alle tomter
innanfor reguleringsplan for Raudberg sameige 99/24, planIiD 20050003.
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Med helsing
Anne-Sofie Bergene Strgmme Gry Asne Aksvik
plan- og miljgradgjevar kommunalsjef samfunn

Brevet er sendt elektronisk og har difor ingen signatur.

Vedlegg
1 Kommentar til referat 12.05.25.pdf

2 Juridisk vurdering av fgresegner, planprosess og utbyggingsavtale - reguleringsplan for
Raudberg sameige 99/24, planID 20050003

Mottakarar:
ASFRID NAADLAND
HALLBJ@RG STR@M

Kopi til:
Gry Asne Aksvik
Age Verpe
Ove Geir Nevestveit
Asne Skjgtskift @ygarden
Erland Tveiti



