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Grimstad kommune - Fylkesmannens behandling av klage pa vedtatte endringer
av detaljreguleringsplan for Fuhr NB1, Vinkjelleren

Fylkesmannen viser til kommunens oversendelse av saken, som vi mottok 16.3.2018.
Fylkesmannen opprettholder kommunens vedtak.

Sakens bakgrunn:

Fylkesmannen forutsetter at partene er kjent med saksdokumentene og de faktiske forholdene
i saken. Av den grunn blir det ikke gitt et fullstendig saksreferat. Vi nevner fglgende momenter
fra den tidligere saksgangen:

Pa vegne av forslagsstiller Fuhr Park AS, fremmet Rambagll Norge AS forslag til endring av
detaljreguleringsplan for Fuhr NB1, Vinkjelleren. Planen som gnskes endret, ble vedtatt av
Grimstad kommunestyre 29.10.2014, og endret 2.2.2015. Ved endringsvedtaket i 2015, ble
hensynssone H560 utvidet, slik at alle eiketraerne innenfor planomradet inngikk i
hensynssonen. Denne endringen fgrte imidlertid til at omradene NB1C og NB1D, som er
avsatt til arealformal blokkbebyggelse, ble mindre. | planbeskrivelsen oppgis formalet med
denne reguleringsendringen & veere ivaretakelse av intensjonen om boligbygging pa NB1C og
NB1D i opprinnelig plan.

Planforslaget |a ute til offentlig ettersyn i perioden 20.5.-3.7.2017. Fylkesmannens
miljgvernavdeling skrev blant annet dette om forslaget i brev av 3.7.2017: «Fylkesmannen er
av den oppfatning at det er uheldig at hensynssonen fjernes slik at det apnes for fierning av
inntil fem eiker som er utvalgt naturtype. Vart utgangspunkt er at treerne ma ivaretas i sa stor
grad som mulig. Vi legger imidlertid en helhetsvurdering av utbyggingsprosjektet til grunn for
var vurdering, og har kommet til at byggeprosjektets lokalisering sentralt i kommunen, og at
det legges til rette for hay utnyttelse, til en viss grad veier opp for de negative konsekvensene
knyttet til fierning av hule eiker.»

Kommunestyret vedtok de foreslatte planendringene i mate 11.12.2017, sak 17/145, med 12
mot 6 stemmer. Planvedtaket ble paklaget i e-post av 3.1.2018 av Berit Fuhr, som er nabo til
planomradet. Fylkesmannen viser til klagen i sin helhet.

Vedtatte planendringer innebaerer at hensynssone H560 for bevaring av eiketraer er fjernet, og
byggeomradene NB1C og NB1D er utvidet. Fjerningen av hensynssonen innebaerer at man
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kan hugge eiketraerne for & realisere planen. Innenfor hensynssonen, som er vedtatt fiernet, er
det registrert seks eiketreer. Det er faglig uenighet om hvor mange av disse eiketraerne som
omfattes av Forskrift om utvalgt naturtype, samt hvilken verdi traerne har. BioFokus har pa
oppdrag for Fylkesmannen i oktober 2016 funnet at fem av traerne omfattes av forskriften,
samt at lokaliteten er av regional betydning, B-verdi. Faun har pa oppdrag for Kruse Smith AS
i mars 2017 funnet at to av eiketraerne faller inn under forskriften, og at lokaliteten farst og
fremst har lokal verneverdi, C-verdi.

Videre innebaerer de vedtatte endringene at det kan etableres balkonger pa den vernede
mgllebygningen, at gjesteparkeringsplassen flyttes, at minimumskravet for parkeringsplasser
endres til kun a gjelde boenheter over 60 m?, at arealet for bebyggelse under grunnen utvides,
at krav om opparbeidelse av to omrader i planen tas ut av rekkefglgekravet, og at plangrensen
justeres i henhold til eiendomsgrensen pa naboeiendommen i nord.

Teknisk utvalg vedtok i mate 13.3.2018 & opprettholde vedtaket av 11.12.2017. Saken ble sa
sendt til Fylkesmannen for endelig klagebehandling.

Fylkesmannens vurdering:

Klagen behandles i medhold av plan- og bygningsloven (pbl.) § 12-12 tredje ledd, jf. pbl. § 1-9
siste ledd, samt delegasjon av avgjgrelsesmyndighet fra Miljgverndepartementet, jf. rundskriv
T-2/09. For behandling av klager etter plan- og bygningsloven gjelder forvaltningsloven (fvl.)
sa langt ikke annet er bestemt, jf. pbl. § 1-9 farste ledd. Fylkesmannen kan prgve alle sider av
saken og ta hensyn til nye omstendigheter, jf. fvl. § 34 andre ledd farste setning. Vi skal legge
stor vekt pa hensynet til det kommunale selvstyret ved prgving av det frie skjgnn, jf. fvl. § 34
andre ledd tredje setning.

Klager viser til at de hule eikene gjennom forskrift har et saerskilt vern og er motstandere av at
kommunen fatter et vedtak som innebeerer at eiketraerne kan fjernes.

Planvedtaket innebzerer at eikene som tidligere la innenfor hensynsone H560 kan hugges ned
for a etablere blokkbebyggelse innenfor omradene NB1C og NB1D.

Flere av eikene som omfattes av planvedtaket, er en utvalgt naturtype etter
naturmangfoldioven (nml.) § 52 siden de faller inn under definisjonen av «hule eiker» i § 3 nr.
3 i Forskrift om utvalgte naturtyper etter naturmangfoldloven. Rettsvirkningen av at en
naturtype er utvalgt, felger av nml. §§ 53-56. Her fremgar det blant annet i nml. § 53 farste
ledd at det skal tas seerskilt hensyn til forekomster av utvalgte naturtyper for 4 unnga
forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens gkologiske tilstand.

Nar det gjelder forholdet mellom utvalgte naturtyper og planer etter plan- og bygningsloven,
avklares dette i nml. § 53 fjerde ledd: «Rettslig bindende plan etter plan- og bygningsloven
som avklarer arealbruken for en forekomst av en utvalgt naturtype og som er vedtatt etter at
forskrift etter § 52 er gitt, gar foran reglene i farste til tredje ledd. »

Sparsmalet for Fylkesmannen er om planen «avklarer arealbruken» for de hule eikene, jf. nml.
§ 53 fijerde ledd. | forarbeidene til naturmangfoldloven, Ot.prp. nr. 52 (2008-2009), side 436,
star det dette om vilkaret: «Hvis forekomsten inngar i en stgrre plan av en slik overordnet
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karakter at det ikke uttrykkelig er tatt stilling til forekomsten av den utvalgte naturtypen, gjelder
ikke § 53 fierde ledd. Bl.a. vil kategorien LNF-omréde i kommuneplanens arealdel normalt ikke
veere spesifikk nok.»

Planen tar uttrykkelig stilling til forekomsten av den utvalgte naturtypen ved at det er vedtatt at
hensynssonen skal fijernes og at traerne kan hugges. Videre er det i planbestemmelsens punkt
5.03 fastsatt at: «Stammene fra eiketreerne som hugges ned, skal bli liggende i fiellskraningen
slik at de kan fungere som habitat for insekt og smakryp. Eikestammene som hugges ned skal
ligge sé neert den opprinnelige stammen som mulig. Stammene skal hugges i sé store stykker
som mulig.» Fylkesmannen finner at vilkaret om at planen ma avklare arealbruken for de hule

eikene er oppfylt i dette tilfellet.

Videre er planen rettslig bindende fra det tidspunktet kommunestyret har vedtatt den, og
planen er vedtatt etter at forskriften om utvalgte naturtyper tradte i kraft 13.5.2011. Av den
grunn finner Fylkesmannen at vilkarene i nml. § 53 fierde ledd er oppfyilt.

Konsekvensen av de vedtatte reguleringsendringene, er dermed at enkeltsaker skal vurderes
etter reguleringsplanen og ikke etter retningslinjene i nml. § 53 fgrste til tredje ledd. For de
forhold som planen ikke tar stiling til, gjelder retningslinjene pa vanlig mate, jf. forarbeidene
side 436.

Pa side 436 i forarbeidene, fremgar det ogsa at nml. § 53 andre ledd andre setning og § 53
tredje ledd gjelder i planprosessen. Det videre spgrsmalet for Fylkesmannen er om kravene
som stilles i disse bestemmelsene har blitt ivaretatt under planprosessen.

Naturmangfoldloven § 53 andre ledd andre setning lyder slik: «Far det treffes en beslutning
om & gjare inngrep i en forekomst av en utvalgt naturtype, ma konsekvensene for den utvalgte
naturtypen klarlegges.» Ifglge forarbeidene side 435 siktes det ikke til en konsekvensutredning
etter plan- og bygningsloven, men til en enklere vurdering av konsekvensene for naturtypens
utbredelse og tilstand. Videre fglger det av forarbeidene at i et tilfelle som dette, hvor det
apnes for at de hule eikene kan hugges ned, sa skal man se pa hvilken betydning bortfallet
har for naturtypen som helhet, jf. ogsa tredje ledd.

Naturmangfoldloven § 53 tredje ledd lyder slik: «Ved vurderingen av om den utvalgte
naturtypes utbredelse eller gkologiske tilstand forringes, skal det legges vekt pé forekomstens
betydning for den samlede utbredelse og kvalitet av naturtypen og om en tilsvarende
forekomst kan etableres eller utvikles pa et annet sted. Tiltakshaveren kan pélegges a beere
rimelige kostnader ved ivaretakelsen, opprettelsen eller utviklingen av en slik forekomst.»

| forarbeidene side 435 blir det gitt naermere veiledning om avveiningene. For det fgrste
klargjeres at den enkelte forekomst ikke ma betraktes isolert, men ut fra hvilken verdi
forekomsten har i forhold til gvrige forekomster av naturtypen. For det andre kan det veere
avgjerende for vurderingen om det kan etableres eller utvikles en tilsvarende forekomst pa et
annet sted. Finnes allerede en slik forekomst, vurderes forekomstene opp mot hverandre etter
forste setningsdel, jf. foran. Det kan imidlertid finnes forekomster som ikke er av like god
kvalitet som den som ofres, men som — enten naturlig eller ved hjelp av visse tiltak — kan
utvikles til en likeverdig forekomst.
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Av saksframlegget til vedtak av planen, fremgar det at konsekvensene ved a felle traerne for
noen av artene vil vaere sa store at de ikke vil leve videre. Noen arter er sa stedbundne at de
aldri forlater den trestammen som de lever i. Andre arter kan flytte pa seg og finne nye
leveomrader dersom det finnes egnet leveomrade i neerheten. Mange av artene vil ogsa
kunne leve videre i treet etter at det er hugd, dersom en legger stammen ned pa bakken i det
omradet den ble hugd. Det er mye eik i omradet, og kommunen legger dermed til grunn at
skaden av tiltaket ikke vil vaere vesentlig, siden artene som lever i hule eiker har flere gode
leveomrader i neerheten. Videre peker kommunen pa at skaden vil veere midlertidig ettersom
andre eiker eldes og etter hvert vil kunne overta funksjonen for de treerne som gjennom denne
planen blir hugd. I tillegg til de ovenfornevnte avbgtende tiltakene i planbestemmelsens punkt
5.03, er det ogsa satt krav til at det skal plantes nye eiketreer i planlagt park som erstatning for
eiketraerne som hugges ned i forbindelse med utbyggingen.

Fylkesmannen finner etter dette at kravene i nml. § 53 andre ledd andre setning og § 53 tredje
ledd har blitt ivaretatt under planprosessen, med den konsekvens at det er den vedtatte
planen som gir rammene for forvaltningen av de hule eikene.

Nar det gjelder kommunens vurdering av planforslaget i forhold til de miljarettslige prinsippene
i nml. §§ 8-12, s& legger Fylkesmannen til grunn at de tre utredningene som er fremskaffet i
saken er i trad med de krav som fglger av nml. § 8. Vi finner ogséa at de miljgrettslige
prinsippene i nml. §§ 8-12 har veert tilstrekkelig vurdert.

Hva gjelder klagernes gnske om a bevare eiketraerne, sa har forslaget om & fijerne eiketreerne
statt helt sentralt i planprosessen. Et flertall i kommunestyret ensker boligbygging pa NB1C og
NB1D til tross for de protestene som det har vakt. Det er kommunestyret som er
reguleringsmyndighet, jf. pbl. § 12-12. Det innebaerer at det er kommunestyret som avgjer
hvilke arealer som skal innga i reguleringsplanen, hva arealene skal brukes til, samt hvordan
planen neermere skal utformes. Det samme gjelder ved reguleringsendringer, jf. pbl. § 12-14
forste ledd. Fylkesmannen finner at saken har veert tilstrekkelig opplyst, slik at flertallet i
kommunestyret har hatt god kunnskap om hva de har vedtatt, samt hvilke konsekvenser
vedtaket vil fa.

Fylkesmannen har gatt giennom sakens dokumenter og finner at Grimstad kommune har
behandlet saken i samsvar med de krav til planarbeid som plan- og bygningsloven oppstiller.
Det planfaglige skjgnnet fremstar som akseptabelt og forsvarlig. Hensynet til det kommunale
selvstyret taler med avgjgrende vekt mot at vi overprgver kommunens planfaglige skjgnn, og
vi opprettholder derfor kommunestyrets reguleringsvedtak. Klagen tas ikke til fglge.

Fylkesmannens vedtak
Grimstad kommunestyres vedtak av 11.12.2017 om endringer av detaljreguleringsplan
for Fuhr NB1, Vinkjelleren, opprettholdes. Klagen tas ikke til folge.

Fylkesmannens vedtak er endelig og kan ikke paklages videre, jf. fvl. § 28 tredje ledd.

Vi minner om at parter i saken med visse unntak har rett til & se sakens dokumenter, jf. fvl. §§
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18 og 19. Partene har fatt informasjon om vedtaket ved kopi av dette brevet.

Med hilsen
Beate Storesund (e.f) Helga Raudsandmoen
seniorradgiver radgiver

Brevet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur.
Saksbehandler: Helga Raudsandmoen, tIf: 37017595

Kopi til:

Berit Gudrun Fuhr Frivoldveien 10

Kruse Smith Eiendom  Fred Ivar Haugen Postboks 409

AS Lundsiden

Fuhr Park AS Postboks 409
Lundsiden

Rambgll Norge AS Smari Stav Postboks 427 Skayen

4877
4604

4604

0213

Grimstad
Kristiansand S

Kristiansand S

Oslo
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