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Dato:28.10.2025
Var referanse: 2023/6637-77
Sakshandsamar:Anne-Sofie Bergene Strgmme

Internt notat

| Til:

Raudberg sameige 99/24 - historikk 1991-2025

Plankontoret Hallvard Homme sgkte pa vegne av grunneigarane Asfrid Naadland og Hallbjgrg
Strgm, 99/24 om mindre endring av fgresegnene knytt til utnyttingsgrad og saniteerstandard i
14.08.2020. Bakgrunn for sgknaden er at grunneigarane meinar at fleire av tomtene skulle hatt
lagare utnytting og lagstandard etter bebyggelsesplanen fra 1991, og slik det gjeng fram av
avtalene med festetomtene.

| spknaden sgkjer grunneigarane om at tomt 1-9, 11, 16-18, samt Svartufs, Tyrve og Myrstayl
skal maks ha 85 m2 og berre éin bygning, samt lagstandard hytter som ikkje har hgve til a kople
seg pa VA-anlegget i omradet. Vidare meinar dei at tomtene Myrstgyl, tomt 12, 13 og 104 og
108 ikkje kan etablere parkeringsplassar internt pa tomt, men skal nytte fellesparkering.

Grunneigar har synt i sgknad til plandokument fra 2005 og 2012 og utbyggingsavtale fra 1991.

| utbyggingsavtala fra 1991 pkt. 6 star det fglgjande:

6. Denne avtala hindrar ikkje kommunen i & gjera omregulering i samsvar med Plan~-
og Bygningslovas reglar, ndr kommunen etter ei samla vurdering finn dette
rett.

HISTORIKK

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 (malt utvendig
grunnmur, inkl. overbygd uteareal). Nadvendig 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 legg
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ikkje 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 i januar 2005 der kravet til
utleigeeiningar og naeringsverksemd er i trdd 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 vert 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

a) For fylgjands tomter er utnyvttingsgraden sett til max 110 mﬂ, = ikkje anneks: 32, 33,
37, 38, 48, 49, 50, 95, 96, 108 og 109.

b For dei andre tomtene blir utnyttinga sett til maks 130 m® BYA pr hytteelning, i
tillege til eit anneks pd inntil 30 m®, Maksimalt samla bruksareal vert sett til 160 m?
BYA.

Bygningar
Generelle fgresegner for bygningar:

a) Med unntak av hyttene 14,15 og 16 skal alle hytter byggast ut med heg saniter
standard og knytast til godkjent avlepsanlegg.

| saksframlegget til 2. gongs handsaming star det fylgjande:

Bakgrunn: Plankontoret Hallvard Homme as har pa vegne av Raudberg sameige utarbeidd
ein reguleringsplan for del av eigedomen 99/24. Omradet lige nord for E134 og
Eivindbuvatnet i Vagslid. Innanfor planomradet er det utarbeidd ein utbyggingsplan som blei
vedtatt 21.02.91, med 22 tomter, som det i kommunedelplanen for Vagslid er sagt framleis
skal gjelde. Det er tre fomter her som framleis ikkje er bygd ut.

I denne planen er talet pa nye hyttetomter 106, av dei er 36 tomter sett av til utleigeformal
Totalt omfattar planen 127 tomter inkludert dei eksisterande. Nye hytter skal alle ha hog
saniter standard med innlagt vatn, avlepsordning og straum.

Gjennom registreringsarbeid av Telemark Fylkeskommune og feltarbeid av Plankontoret
Hallvard Homme er det registrert @ kullgroper 1 planomradet.

Heimelshavarane meiner at setninga i saksframlegget: «Innanfor 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
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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 hgg
sanitzer standard, med innlagt vatn, avigpsordning og straum». Dette tilseier at ny plan ogsa
omfattar dei eksisterande 22 tomtene, og at fgresegnene 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 a 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:

F@RESEGNER TIL KOMMUNEDELPLAN VAGSLID

Tekst med ramme er juridisk bindande.

1. BYGGJEOMRADE ( PBL § 20-4)

FELLESF@RESEGNER

Arbeid og tiltak som nemnt | Plan- og bygningsiova § 93, samt fradeling til slike faremal skal ikkje
tillatast for det ligg fere godkjent reguleringsplan for emrédet, jfr. Pbl. § 20-4, 2. ledd
punkt a. Byggjeomréade O1 (offentleg feremal) er unnateke plankravet

Reguleringsplanar og Uthyggingsplanar (bebyggelsesalanar), som framlels skal pjelde:

: Gnribnr Vedtatt!
e : stadfesta
Reguleringsplan Eotn Skysstasion 10011 14.03.2002
Reguleringsplan Starrlineset 9543 16.03,2000
| Reguleringsplan Arbuneset 937 134.02.1992
Reguleringsplan Svartij@nnasen 991 _D4.09.1997
Reguleringsplan Tyrvelid 99/8 20.03.1997
Bebyggelsesplan Flellestad =N 7.06.1991
Reguleringsplan Eotn og Vagslid Hagfjellshatel] 100/1 m . 2.06.1591
Bebyggelsesplan Skjerdalen/Flamyrane EE 6.05.1991 |
Bebyggelsesplan “lothyl 97/2 21.02.1991
Reguleringsplan, Skytjasen 4/1 21.02.1991
Bebyggelsesplan Jaudberg 50/24 21.02.1991

| amrade avsett til byggieomréde skal utbygging ikkie skje far tekniske anlegg. slik som
elektrisitetsforsyning, vatn og avlaup og vegar er etablert | omracdet

| byggjeomrada HiN 1, HIN 4, HIN 5, HIN 6, H/NG samt H1 og N1, er del ikkje krav til I',_g sanitesr
standard. Krav om opparbelding av tekniske anlegg far utbyoging mé& | desse omréda tilpassast val
av sanitzer standard

Alle planforslag innafor omradet ma sendast til fylkeskommunen &l uttale, jfr Lov om kulturminner §
9.

Fer uthygging av HN §, H/MN 14 og N 12 skal det ligg & fare tilstrekkeleg dokumentasien pa trygglelk
i heve til rasfskred, Tiltlak ma plasserast slik at del ikkje vert utsett for rasfskred

Langs breidda av vassdrag med &rssikker vassfering skal det oppretihaldast et naturleg
vegetagjonsbelte, jfr. § 11 | Vassressursiova

For @ 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 blir det omtala at eksisterande planar skal
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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, planomtala s. 11:

Rullering av kommunedelplan Vigslid 2002 - 2014

| heve ul gjeldande kommune

lelplan har ein redusert byggjeomrade noko i vest pa grunn av
rasfare, jfir. NGI - rapport ( I

I|~.1||\I H \I-lu-' H/NIS

sshid. Listeylomridet er i denne
r eit potensiale som framtidig
ll\IHIII gsomrade |UI den vidare satsinga kl\nu Tyrvelid

frii Europavegen og nordover 1 mote med omridet for alpinanlegget
L'Il'|7l|\l'.l hegare i terrenget enn eksisterande utl ng i Tyrvelid.
s ut frd det lokale lan gryta” som ek

rodt forankra i det overordna |.l]lLlwkd]]‘~lUl1]L1 sorm vert
a har solid

rande

psromet

rande fje in memner av den grunn at utbyg,

vegdekning til 4 tole el utbygging

Det vert likevel viktig 4 sikre ci god landskapstilpassi
retningsliner om dette ma fylg)e

st opp i samband med reg

Ein del av omridet har potensiell rasfare, jfr. NGl-rapport (vedlegg 13), og inneheld difor
krav i foresegnene om nerare undersekingar for utbyaging,

Tyrvelid: HN16 og HE

Omradet inneheld reguleringsplan som i all hovudsak er bygd ut. Reguleringsplanen kan
framleis sté som gjeldande, fyrst og fremst for & regulere mindre tilhave fram til ei evt,
endring av planen, Ved framtidig fortetting av omridet ynskjer ein serleg & leggje vekt pa
estetikk ved uthy

Raudberg: H'N20 og

Omrada kring erg har eit stort potensiale for vidare utbygging, noko ogsa gjeldande
komm |mLLlLIpI.u v rom for. Eksisterande bebyggelsesplan er bygd ut i have til tillate
utbygging/antal einingar, men bar sti som gjeldande for & regulere mindre tilheve fram til
omradet fir ein oppdatert/ny plan. Omriidet er veldig sentralt i have til tilgrensande skitrekk
og er viktig for a sikre ci auke i kundegrunnlaget til skianlegget.

Flimyrane .\I\J.\ rdalen: H/N17, HNITS og H/INTY
Ogs plan der ||II itne tomiter etter det ein kan sji er bygd
ut. Ein meiner omridet har =nsiale for vidare sing mot vest og at dette vert eit v |kl|-'

hove til gjeldande kommunedelplan

Neerings/forretningsomrade
\ grensingane av nermgsomrada i planen tek ut

nsa til vatnet mé i desse omrada fastsetjast gjennom reguleringsarbeidet. Den vil

av omradet/akuvitetar, arealbehov og alternative mitar a sikra

m.a. avher
giennomgang for dlmentas ferdsel.

e av type bru

PLANOMTALE i1

Vidare vart det vedteke ei mindre planendring av reguleringsplanen Raudberg Sameige del av
99/24 i planutvalet 14.12.05, sak 05/119. Denne endringa erstatta reguleringsplanen fra
28.04.2005. Endringa gjekk ut pa ny tomteplasseringar for tomt 40, 41 og 76 som var betre med
omsyn til vind, sng og utsikt. Denne endringa omfatta oppretting i plankart, ikkje endring av
f@resegnene.
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Figur 1. Mindre endring av plankart vedteke i planutvalet 14.12.05, sak 05/119. Fgresegnene vart uendra.

2007

Varsel om oppstart av omregulering for Raudberg sameige del av 99/24 datert 20.10.2007, for a
endre pa tilkomst til regulert felt vest for Raudbergvegen/skilgypa. Denne vart ikkje handsama
vidare sa langt sakshandsamar kan finne i sakssystemet.

2011-2012

Full reguleringsprosess av Raudberg sameige del av 99/24 i 2011-2012. Oppstartsmgte vart
halde 23.02.11, og da vart det fgrespegla ei mindre endring. Oppstart av planarbeid vart
kunngjort 21.03.11. Den 14.04.11 sender kommunen eit brev som peikar pa at det i
oppstartsmgtet vart drgfta ei endring av reguleringsplanen for Raudberg sameige. Forslag til
planendring som vart drgfta gjeld i hovudsak tilkomst til eigedomen, gnr 99/612, men at
varslingsbrevet til oppstart av planarbeid synte til full planprosess. | brev fra plankontoret
05.04.11, syner plankontoret at dei er i gang med ei endring av heile planen.

Framlegg til ny reguleringsplan vart gjort i trad med ny plan- og bygningslov fra 2008 og sosi-
standard. Fgresegnene vart ikkje endra i denne planprosessen, men oppdatert til ny plan- og
bygningslov. Planforslaget vart 1. gongs handsama i planutvalet 05.10.11, sak 11/103. Planen
vart lagt ut pa hgyring og offentleg ettersyn 01.11.11-26.12.11. Planen vart da sendt til alle
rgrte partar, inkludert grunneigar.
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Planen vart teke opp til 2. gongs handsaming i planutvalet 11.04.2012, sak 12/34, og endeleg
vedteke i kommunestyret 10.05.12, sak 12/52. | denne handsaminga vart det teke med
tilleggsinformasjon om utleige. Miljgverndepartementet har presisert at utleigeperioden skal
vere pa minst 9 mnd av aret, og at utleige ma skje gjennom fellesdrift for at verksemda skal
kunne sjaast pa som pa som naering.

Planen vart kunngjort 24.05.12, og sendt ut til raka partar, inkludert grunneigarar. Det kom inn
klage fra grunneigar. Planen vart klagehandsama i planutvalet 29.08.12, sak 12/83 i hgve

utleigeformalet. Klagene vart delvis tekne til fylgje.

Utsnitt av gjeldande fgresegner i hgve utnyttingsgrad og sanitaerstandard:

1.4 BUSETNAD OG ANLEGG (PBL § 12-5 NR. 1)

1.4.1 Felles feresegner for busetnad og anlegg
a) For fylgjande tomter er utnyttingsgraden sett til max 110 m?, - ikkje anneks: 32, 33,
37,38, 48, 49, 50, 95, 96, 108 og 109.

b) For dei andre tomtene blir utnyttinga sett til maks 130 m® BYA pr hytteeining, i
tillegg til eit anneks pa inntil 30 m’. Maksimalt samla bruksareal vert sett til 160 m*
BYA.

1.4.2 Fritidsbustader frittliggande
a) Med unntak av hyttene 14,15 og 16 skal alle hytter byggast ut med heg sanitzer
standard og knytast til godkjent avlepsanlegg.

2015

Handsaming av omregulering fra utleigefgremal til fritidsféremal pa eigedommane 99/912,
99/913 og 99/914. PMU vedtok i mgte 12.10.16, sak 16/141 at det vert ikkje satt i gang
planarbeid pa omregulering, men opna opp for at dei kunne sgkje dispensasjon i trad med
ombytemodellen for den bebygde tomta 99/914.

2020
Plankontoret Hallvard Homme AS sendte inn sgknad om endring av fgresegnene 14.08.20.

2023

Grunneigarane hadde mgte med ordfgraren, plansjefen og planavdelinga 06.09.23.
Grunneigarane sendte i ettertid inn ein revidert sgknad om mindre planendring av
feresegnene, med tilleggsendring og justering 08.09.23.

2024
Spknaden fra 2023 vart purra 22.06.24.

2025

Grunneigarane hadde eit nytt mgte med kommunen 12.05.25, der avdelingane for teknisk drift
og infrastruktur, byggjesak, oppmaling og plan deltok. Grunneigarane var ikkje samd i innhaldet
i referatet og bad om at deira kommentarar til referatet vart lagt med endeleg referat.
Kommunen har hatt dialog med statsforvaltaren i hgve rettleiing i hgve utnyttingsgrad og
sanitaer standard knytt til tilknyting til VA-anlegg. Kommunen har ogsa fatt juridisk bistand til
tolking av planprosessane fra 1991-2015, utbyggingsavtale, feresegner og kva plan som gjeld
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for bygsletomtene. Det er den siste vedtekne planen som gjeld, dersom det ikkje er spesifisert
noko anna i vedtaket eller i plankart og fgresegner. Det er difor inga tvil om at det er
reguleringsplanen vedteke i kommunestyret 10.05.12, sak 12/52 som gjeld for alle tomter
innanfor planomradet, inkludert bygsletomtene.



