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Endelig vedtak - Detaljregulering av Kjglen hyttefelt - planid. 5027 2016 008

Vedtak

| medhold av plan og bygningsloven § 12-12 vedtar kommunestyre detaljregulering av Kjglen
hyttefelt med planid. 5027 2016 008

Detaljreguleringen er vist pa plankart sist revidert 22.11.2024, reguleringsbestemmelser datert
21.12.2017 sist revidert 28.11.2024. Planbeskrivelsen er datert 21.12.2017 sist revidert 12.02.2024

I medhold av plan — og bygningsloven § 12-14 oppheves disposisjonsplan for hytteomrade pa
eiendommen Asheim gnr.137/2, vedtatt 31.08.1979 sak. 231/79. Disposisjonsplanen oppheves i sin

helhet.

Endrer punkt 2.4 i planbestemmelser:

Hytteomradet skal vaere «off-grid». Hver enkelt hytte skal vaere selvforsynt med energi og

etablere separate avlgpslgsninger. Det er ikke lov & legge vann inn til/ i hytta og det skal

benyttes avlgpslgsninger som ikke krever utslipp feks el-do (drevet av solcelle eller gass),

snurredo. Gravann handteres pa egen tomt i egne filterbed.

Dersom det i fremtiden blir etablert strgmforsyning inn i feltet, kan det bli aktuelt med

standardheving av de sanitaermessige forhold. Utbygging med installasjon av WC, eller

innlegging av vann utlgser krav om utarbeidelse av felles vann- og avlgpsplan for hele feltet.



Kommunedirektgrens innstilling

I medhold av plan og bygningsloven § 12-12 vedtar kommunestyre detaljregulering av Kjglen
hyttefelt med planid. 5027 2016 008

Detaljreguleringen er vist pa plankart sist revidert 22.11.2024, reguleringsbestemmelser datert
21.12.2017 sist revidert 28.11.2024. Planbeskrivelsen er datert 21.12.2017 sist revidert 12.02.2024

I medhold av plan — og bygningsloven § 12-14 oppheves disposisjonsplan for hytteomrade pa
eiendommen Asheim gnr.137/2, vedtatt 31.08.1979 sak. 231/79. Disposisjonsplanen oppheves i sin
helhet.

Formannskapets behandling av sak 3/2025 i mgte den 21.01.2025:

Behandling
1)
Innstilling:

Kommunedirektgrens innstilling

I medhold av plan og bygningsloven § 12-12 vedtar kommunestyre detaljregulering av Kjglen
hyttefelt med planid. 5027 2016 008

Detaljreguleringen er vist pa plankart sist revidert 22.11.2024, reguleringsbestemmelser datert
21.12.2017 sist revidert 28.11.2024. Planbeskrivelsen er datert 21.12.2017 sist revidert 12.02.2024

I medhold av plan — og bygningsloven § 12-14 oppheves disposisjonsplan for hytteomrade pa
eiendommen Asheim gnr.137/2, vedtatt 31.08.1979 sak. 231/79. Disposisjonsplanen oppheves i sin
helhet.

Slutt pa innstilling

Dette ble satt opp mot:



2)

Ann-lren Rgnningsgrind (Senterpartiet) fremmet fglgende endringsforslag:

Endrer punkt 2.4 i planbestemmelser:

Hytteomradet skal vaere «off-grid». Hver enkelt hytte skal vaere selvforsynt med energi og
etablere separate avlgpslgsninger. Det er ikke lov & legge vann inn til/ i hytta og det skal
benyttes avlgpslgsninger som ikke krever utslipp feks el-do (drevet av solcelle eller gass),
snurredo. Gravann handteres pa egen tomt i egne filterbed.

Dersom det i fremtiden blir etablert strgmforsyning inn i feltet, kan det bli aktuelt med
standardheving av de saniteermessige forhold. Utbygging med installasjon av WC, eller

innlegging av vann utlgser krav om utarbeidelse av felles vann- og avlgpsplan for hele feltet.

For forslag 2 stemte 7: Trude Heggdal (AP), Kristin Stornes (BL), Olav Edvin Heggvold (BL), Stian Engen
(BL), Anna Therese Flatmo (H), Ann-Iren Rgnningsgrind (Sp), Kenneth Moe (Sp)
Dermed ble forslag 2 vedtatt.

Vedtak

Endrer punkt 2.4 i planbestemmelser:

Hytteomradet skal vaere «off-grid». Hver enkelt hytte skal vaere selvforsynt med energi og
etablere separate avlgpslgsninger. Det er ikke lov & legge vann inn til/ i hytta og det skal
benyttes avlgpslgsninger som ikke krever utslipp feks el-do (drevet av solcelle eller gass),
snurredo. Gravann handteres pa egen tomt i egne filterbed.

Dersom det i fremtiden blir etablert strgmforsyning inn i feltet, kan det bli aktuelt med
standardheving av de sanitaermessige forhold. Utbygging med installasjon av WC, eller

innlegging av vann utlgser krav om utarbeidelse av felles vann- og avigpsplan for hele feltet.

Kommunestyrets behandling av sak 5/2025 i mgte den 28.01.2025:

Behandling



Innstilling:

Formannskapet 21.01.2025

Endrer punkt 2.4 i planbestemmelser:

Hytteomradet skal vaere «off-grid». Hver enkelt hytte skal vaere selvforsynt med energi og
etablere separate avlgpslgsninger. Det er ikke lov & legge vann inn til/ i hytta og det skal
benyttes avlgpslgsninger som ikke krever utslipp feks el-do (drevet av solcelle eller gass),
snurredo. Gravann handteres pa egen tomt i egne filterbed.

Dersom det i fremtiden blir etablert stremforsyning inn i feltet, kan det bli aktuelt med
standardheving av de sanitaermessige forhold. Utbygging med installasjon av WC, eller

innlegging av vann utlgser krav om utarbeidelse av felles vann- og avlgpsplan for hele feltet.

For forslaget stemte 23: Anneli Berg Aasenhus (AP), Gunn Randi Enodd (AP), Niels Arne Balstad (AP),
Sivert Garli (AP), Torstein Rognes (AP), Trude Heggdal (AP), Brit Inger Aune (BL), Eva Karin Aune (BL),
Kristin Stornes (BL), Olav Edvin Heggvold (BL), Paula Forodden (BL), Siv Anita Nergien Lgve (BL), Stian
Engen (BL), Anna Therese Flatmo (H), Frode Waerness (H), Roger Refseth (H), Magnar Kosberg (KrF),
Ragnar Wislgff (PP), Ann-Iren Rgnningsgrind (Sp), Kenneth Moe (Sp), Lars Gunnar Storli (Sp), Maja
Enlid (Sp), Stein Are Dragset (Sp)

Dermed ble innstillingen vedtatt.

Vedtak
Endrer punkt 2.4 i planbestemmelser:

Hytteomradet skal vaere «off-grid». Hver enkelt hytte skal vaere selvforsynt med energi og
etablere separate avlgpslgsninger. Det er ikke lov & legge vann inn til/ i hytta og det skal
benyttes avlgpslgsninger som ikke krever utslipp feks el-do (drevet av solcelle eller gass),
snurredo. Gravann handteres pa egen tomt i egne filterbed.

Dersom det i fremtiden blir etablert strgmforsyning inn i feltet, kan det bli aktuelt med
standardheving av de sanitaermessige forhold. Utbygging med installasjon av WC, eller

innlegging av vann utlgser krav om utarbeidelse av felles vann- og avigpsplan for hele feltet.

Vedlegg:
1 DetaljlankartKjolen 22112024
rev.28.11.2024 planbestemmelser KjglenHyttefelt
Killingmoen_nmfl_§8-12 — V1. 23.10.2024
ROS_Kjolen 21.12.2017
Disposisjonsplan for eiendommen 137_2 vedtatt 31.08.1979
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Sammendrag

Detaljregulering av Kjglen hyttefelt med planid 2016 008 skal i hovedsak legge til rette for 30
hyttetomter med tilhgrende parkering og adkomst.

Planforslaget ble vurdert etter naturmangfoldloven §§ 8-12, men kunnskapsgrunnlaget var ikke godt
nok til a gjgre en slik vurdering.

Statsforvalteren i Trgndelag har da fremmet innsigelse til planen med bakgrunn i manglende
kartlegging av naturmangfold i planomrade, og med bakgrunn i ny kartlegging ma vurderinger etter
naturmangfoldloven §§ 8-12 gjgres pa nytt.

Innsigelse fra Statsforvalteren i Trgndelag er innarbeidet i plandokumentene og disse har trukket
innsigelsen i brev datert 10.12.2024.

Saksopplysninger

Allskog har pa vegne av grunneierne Odd Reitan, Leif Edvin Solum og Rita C. Reitan Solum regulert
Kjglen hyttefelt. Det er varslet planoppstart inkludert planprogram i 2016. Planen ble lagt pa is i 2017
da kommunen satte krav om 3a innhente privatrettslig tilsagn for adkomstrett. | oktober 2022 ble det
avklart at der private veger er apne for alminnelig ferdsel med eller uten betaling, er adkomstkravet

oppfylt.
Nye reviderte plandokumenter ble mottatt kommunen den 15.02.2024.

| formannskapets mgte den 21.03.2024, sak 22/24 ble det vedtatt a legge ut til offentlig ettersyn
forslag til detaljregulering av Kjglen hyttefelt, samtidig som den sendes pa hgring.

Plandokumentene har vaert utlagt til offentlig ettersyn i tiden 11.04.2024 — 31.05.2024.
Merknadsfrist var satt til den 31.05.2024. Det er mottatt 13 uttalelser hvorav en inneholdt innsigelse
til planforslaget.

Statsforvalteren hadde innsigelse til planen inntil planomradet er kartlagt med tanke pa
naturmangfold, og vurderinger etter naturmangfoldloven §§8-12 er tilfredsstillende.

juni 2024 ble det sendt brev til planlegger og grunneiere der de 13 merknadene var vedlagt. De fikk
da anledning til 8 kommentere merknadene. Planen ble lagt i bero inntil det ble foretatt en ny
kartlegging av naturmangfold og en vurdering av naturmangfoldloven §§ 8- 12 basert pa ny
kunnskap.
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Merknader

Sammendrag gjengir hovedinnholdet av de innkomne uttalelser samt kommunedirektgrens
vurdering.

Avsender Hovedpunkt i merknad/uttale Vurdering

Gunvor Orienterer om at planforslaget er mottatt

Staverlgkk

15.04.2024

Statens Ingen merknader til planforslaget

vegvesen

15.04.2024

TENSIO Det er i dag ikke tilstrekkelig kapasitet pa a utnytte noe fra
bestaende el-nett i omradet. ]

18.04.2024 Det skal ikke legges
Derfor ma det paregnes at det ma legges ny hgyspent jordkabel strgm inn i omradet.

fra bestaende nettstasjon Varghaugen til en ny nettstasjon
innenfor reguleringsomradet. Tomt for en nettstasjon bgr

reguleres inn sa sentralt i omradet ved vei. Det er innarbeidet en

egen bestemmelse i
pkt. 3.1 at strgm kun
legges frem til

Trase for hgyspent- og lavspentkabler ma sa langt det lar seg
gjgre samordnes med VA.

Derfor er det svaert viktig at vi blir holdt Ispende orientert om omradet VA som
utvikling i saken. For en utbygging ma det paregnes et ligger helt i starten av
anleggsbidrag etter krav fremsatt av reguleringsmyndigheten i planomradet

NVE.




Norges
vassdrags- og
energi

direktorat
(NVE)
22.04.2024

Allskog

Mattilsynet

15.05.2024

Planforslaget synes i liten grad a kunne komme i vesentlig
bergring med vare saksomrader og vi har derfor ingen
innvendinger eller ytterligere kommentarer til planforslaget.

Punkt 1: Vi forslar at planbestemmelsen endes til: Innenfor
omradene VA1- VAS kan det etableres felles vann og
avlgpsanlegg for omradet. Resten av planbestemmelsen utgar.
Dette da det er et gnske at det for tomtene F-14 til F-30 skal vaer
fleksible Igsninger for VA hvor hver enkelt tomtekjgper kan
vurdere separate Igsninger bade for gravann og evt svartvann.
Det kan ogsa veere at tomtekjgper kun gnsker vann til vegg og ha
el-do, biodo. Det finnes nd mange flotte Igsninger for hytter nar
det gjelder vann og avlgp knyttet opp mot den enkelte hytte. Det
er usikkerhet i hyttemarkedet og det vil ikke veere gkonomisk
baerekraftig a forskuttere et fellesanlegg dimensjonert for mange
hytter med denne usikkerheten. Et slikt krav legger ogsa opp til
ungdig ressursbruk og fremsta som lite smidig i forhold til
utviklingen av omradet.

Punkt 2: Slik vi leser bestemmelse punk 2 sa kan kommunen vaere
positiv til

andre Igsninger i feltet? Her stilles det krav om godkjent va-plan
og

utslippstillatelse fgr det legges vann inn i hyttene. Det er ok.

Punkt 3: For tomtene F-14-F30 (na beskrevet som FBF i plankartet
jf oppdaterte feltnavn) setter kommunen krav om godkjent VA-
plan og utslippstillatelse fgr fradeling av fgrste tomt. Vi mener
det vil veere mest

hensiktsmessig at det legges inn samme bestemmelse for F14-
F30 som for F1-F13, fjerde punkt. Selv om det virker noe uklart i
punkt fire at det kreves felles utslippstillatelse for alle tomtene
om det for eksempel er kun ei hytte som gnsker a legge inn vann.

1.Det anbefales at alle nye hytteomrader som planlegges med
kjgrevei fram til eller i naerheten av hyttene, planlegges med
innlagt vann. Dette for & unnga at det etableres separate
Igsninger for hver enkelt eiendom i ettertid. Det er viktig a sikre
at bebyggelse ikke kan fgres opp eller tas i bruk fgr
tilfredsstillende vannforsyning er etablert, jf. pbl. § 27-1
Vannforsyning.

2. Ved a etablere fellesanlegg for vann og avlgp med trinnvis
utbygging er det langt enklere a holde vann og avlgp adskilt, enn
om man har separate avlgpslgsninger for hver fritidsbolig.

3. Det er viktig at bebyggelse, gjerder med mer utformes og
vedlikeholdes pa en slik mate at vilt og beitedyr ikke kan komme
til skade. Det bgr vurderes a ta inn noe om dette i
planbestemmelsene.

Planen og
bestemmelsene er
endret. Deteri
bestemmelsene
pkt.3.1 innarbeidet
bestemmelse knyttet
til vann og avigp.

Det samme gjelder
pkt.2.4 0g 4.1

-Det skal ikke legges
strgm, vann eller
avlgp innii
planomradet.

-Strgm og vann skal
etableres i
begynnelsen av
planomradet. Se
kommentarene
overfor.
Hytteforening er eier
av va-anlegg og
saniteranlegg.



Stats
forvalteren

24.05.2024

Nils Jarle
Botnan

26.05.2024 -
Gnr. 137/1

Kristoffer
Miller og Hilde
Hammeras
Miller

27.05.2024 -

- Ifglge plankartet er det lagt adkomst til 10 av tomtene i grensa
mellom dyrkajorda og hyttefeltet. For a unnga drifts — og
miljgmessige ulemper for landbruksdriften og redusere
eventuelle ulemper for hyttebeboere har vi faglig rad om at de
tre tomtene lengst nord-gst, neermest dyrkajorda, tas ut. Et
alternativ kan vaere a flytte hyttetomtene lenger vestover for a fa
en bredere buffer.

- Vi gir derfor faglig rad om at vei og hyttetomter som medfgrer
inngrep i myr tas ut.

- Vikan ikke se at det er gjort en beregning av klimagassutslipp
som fglge av planforslaget, og gir faglig rad om at det settes opp
et slikt regnskap.

- Planforslaget er vurdert etter naturmangfoldloven §§ 8-12,
men kunnskapsgrunnlaget er ikke godt nok til a gjgre en slik
vurdering sa lenge omradet ikke er grundigere kartlagt for
naturverdier.

Statsforvalteren som klima- og miljgmyndighet fremmer, med
hjemmel i plan- og bygningsloven § 5-4, og med bakgrunn i
naturmangfoldloven § 7 og T-2/16, innsigelse til planen inntil
omradet er kartlagt med tanke pa naturmangfold, og vurderingen
etter naturmangfoldloven §§ 8-12 er tilfredsstillende.

- Statsforvalteren viser til risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS -
analyse datert 21.12.2017), hvor vi ikke kan

se at det er gjort vurderinger med hensyn til tema med brann og
slokkevann ved planomradet.

Statsforvalteren gir et faglig rad om a oppdatere ROS-analysen
med hensyn til temaer med aktsomhet for flom, brann ved
planomradet, adkomst for ngdetater og slokkevannskapasitet.
Eventuelle tiltak i ROS-analysen bgr utformes som bestemmelser.

- Vi gir et faglig rad om at slokkevann Igses i en samlet VAO-plan
som en del av/ vedlegg til reguleringsplanen. Det bgr lgses pa et

samlet niva i planfasen slik at en vet at dette er Igsbart. Det er en
naturlig del av reguleringsfasen.

Mangler nabovarsel og tillatelse for kryssing av min eiendom fra
Odd Reitan.

1. Vi har i dag festet tomt til var hytte, vi krever da og fa
muligheten til 3 kjgpe ut tomten. Innlgsningssummen skal da
beregnes ut fra tomtefesteloven jf § 37 etter dagens verdi.

2. Blir det utbygging i omradet vil veien inn til hyttefeltet kreve en
betydelig oppgradering, for a tale tyngre og mer transport. Denne

-Gjerde og terrasser
har egen
bestemmelse pkt.3.1

- Tomter og vei er
flyttet

- ingen veier eller
hyttetomter pa myr
- ikke utarbeidet.
Inngrep i terreng er
et minimum

- se behandling av
innsigelsen nedenfor.

- Omradet vestre del
far ikke veiadkomst.

- Det legges til rette
for slokkevann, strgm
mv. i omradet VA
helt i begynnelsen av
planomradet

Forventer at
plankonsulenten har
ordnet dette.

Dette blir en avtale
mellom grunneier og
fester.



Gnr. 137/2/2

Lokalt
landbruks

forvaltning
27.05.2024

Trgndelag
fylkeskommune

30.05.2024

Sametinget

30.05.2024

Sokna il/
Soknahytta

31.05.2024

kostnaden kan ikke bli belastes de eksisterende hytteeierne da vi
for noen ar siden oppgraderte veien for vart behov.

3. Parkeringsplassen som er fgr stikkvegen inn til planlagt
hyttefelt bgr utvides hvis det blir utbygging. Den er nd
dimensjonert for dagens utbygging.

- bor veere en buffersone pa 10 meter fra dyrkamark til
hyttetomtene.

- bestemmelsen om gjerder bgr spisses.

- faglig rad om at vei og hyttetomter som medfgrer inngrep i myr
tas ut av planen.

- liten risiko for at planen vil komme i konflikt med automatisk
fredete kulturminner. Minner om aktsomhetsplikten.

Liten fare for at tiltaket kommer i konflikt med automatisk
fredete samiske kulturminner.

Sametinget har derfor ingen spesielle merknader til planforslaget.

Mener at det ma reguleres en bredde pa 8 meter til skilpype
trasee. Innkjgp av ny Igypemaskin ble gjort hgst 2023 og i enkelte
tilfeller nar det gjennomfgres skirenn trenger vi en stgrre bredde
her.

Eventuelle veigrgfter ma legges i rgr og fylles slik at Igypemaskina
kan passere.

En tanke kan vaere om regulerings myndighet kan vurdere om det
bgr settes ned en kulvert for passering av personbiler og
brgytetraktor. Traseen Igftes over en kulvert pa bakkeplan, for 3
unnga problemer med vannansamling og oppising.

Brgyting og strging bgr gjgres pa en slik mate at traseen er fri for
sand/ grus. At det ikke strges i naerheten av der lgypa skal krysse
bilvei.

Behandling av innsigelsen

Er naturlig at
kostnadene for
oppgradering av
veier,
parkeringsplasser og
stier faller pa
utbygger.

Hytter neert
dyrkamark er flyttet.

Gjerde bestemmelse
sees i pkt.3.1

Ingen tomter er lagt
pa myr.

Bestemmelsen pkt.
2.1 omhandler
aktsomhetsplikt og
kulturminner

Se ovenfor.

Det planlegges ikke
vei som vil komme i
konflikt med
skilgypen.

Egen bestemmelse
for skilgypen pkt.3.1

| prosessen ved hgring og offentlig ettersyn fremmet statsforvalteren innsigelse til planen inntil
planomradet er kartlagt med tanke pa naturmangfold, og vurderingen etter naturmangfoldloven §§
8-12 er tilfredsstillende.

Allskog utarbeidet en kartlegging og vurdering etter naturmangfoldloven §§8-12, notat datert

23.10.2024.

Plankartet blir da endret der slattemyren far hensynssone naturmangfold. Bilvei til hyttene FBF-15 til
FBF-30 er tatt ut av planen. Det blir innarbeidet sti adkomst til disse hyttene.



Endringene blir sendt til statsforvalteren (datert 06.11.2024) med anmodning om a trekke
innsigelsen. Brevet blir ogsa sendt til eksisterende hytteeiere i planomradet. Det er ikke kommet inn
merknader fra hytteeierne i planomradet pa endringene.

Statsforvalteren opprettholder innsigelsen i brev datert 21.11.2024. Dette inntil tomter og sti blir tatt
ut fra naturtypen kalkbjgrkeskog og det er lagt pa hensynssone pa alle registrerte naturtyper.

Plankart og bestemmelser blir endret. Pa nytt sendes et brev til statsforvalteren (datert 02.12.2024)
der vi viser til de endringer som er gjort og ber dem trekke innsigelsen. Den 10.12.2024 trekker
Statsforvalteren innsigelsen.

Da foreligger det ingen innsigelser og planforslaget kan vedtas med de endringer som er gjort.

Kommuneplanens arealdel

| kommuneplanens arealdel som ble vedtatt i august 2023, vises omrade som fritidsformal med
benevningen BFR36.

Disposisjonsplan fra 1979

Det foreligger en disposisjonsplan for eiendommen med gnr.137/2. Planen er fra 1979 og gir
anledning til & bygge fire hytter. Disse hyttene er bygd, og innarbeides na i detaljreguleringen for
Kjglen hyttefelt. Disposisjonsplanen skal na oppheves jf. pbl § 12-14.

Lovgrunnlaget

Planen er utarbeidet ihht kapitel 12 i plan- og bygningsloven (pbl). Det er utarbeid ROS-analyse i
samsvar med pbl § 4-3 og planbeskrivelse jf. § 4-2.

Ihht pbl § 12-12 er kommunestyre gverste reguleringsmyndighet i kommunen. Kommunestyre star
fritt til 8 bestemme innholdet i reguleringsplaner og er ubundet av private rettigheter.

Kommunestyrets endelige vedtak kan paklages, jf. pbl § 12-12 tredje ledd.

Vurdering

Det foreligger en gammel disposisjonsplan for eiendommen med gnr.137/2. Denne plan skal formelt
oppheves i sin helhet. Det er ingen merknader knyttet til dette.

Vann og avlgp

Fra administrasjonens side har vi veert helt klar pa at skal det legges inn vann til/i hyttene settes det
krav til felles godkjent vann og avlgpsplan for feltet. Det var allerede i oppstartsmgte satt fokus pa
vann og avlgps situasjonen for hyttene.

| prosessen er det gjort en del endringer og spissinger av bestemmelsene til planen, sist revidert
28.11.2024. Disse er merket med rgd skrift i dokumentet. Na legges det opp til at det ikke skal legges
vann, avlgp eller strgm inn i feltet. Det skal heller ikke vaere bil vei inn til tomtene merket FBF-15 til
FBF-30. Det settes av et areal for VA der det skal etableres tappepunkt for vann. Det kan ogsa
etableres et bygg med tilgang til dusj og toalett.

Det er laget et avsnitt som setter krav til felles vann og avlgpsplan for hytteomradet ved en eventuell
fremtidig innlegging av vann og installasjon av WC.

Naturmangfold
Det er innarbeidet bestemmelser og hensynssoner for ivaretakelse av naturmangfoldet i planen.

Konklusjon



Kommunedirektgren anbefaler at detaljregulering av Kjglen hyttefelt med planid 5027 2016 008
vedtas med de endringer som er gjort.

Endringene er gjort pa vedlagt plankart, revidert 22.11.2024 samt bestemmelser sist revidert
28.11.2024. Planbeskrivelsen er revidert 12.02.2024.

Innsigelse fra statsforvalteren er Igst og disse har trukket innsigelsen i brev datert 10.12.2024.

Da foreligger det ingen innsigelser og planforslaget kan vedtas med de endringer som er gjort.



