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Sammendrag

Dette notatet er en kommentar til ”Miljøvurdering av reguleringsplan for Lemonsjøen hyttefelt” av Fredrica Miller, Gaia arkitekter i samarbeid med Lars Fisher landskapsarkitekt, Grindaker as.” 

Den viser til at det er 2 vesentlige forhold som svekker verdien av ”miljøvurderingen”. 

1. Prosjektet ”måles” mot en ”prosjektmål” som aldri har vært dette prosjektets mål.

2. Rapporten bygger så langt vi kan se utelukkende på reguleringsplanen. Noe som etter vår oppfatning er utilstrekkelig grunnlag for å vurdere prosjektet.

Prosjektets bakgrunn og utvikling blir beskrevet, og de mål Statskog hadde med prosjektet. Statskogs mål kan oppsummeres: 

· Utvikle et hyttefelt innen for de rammer som er gitt etter norsk lov, statslige og fylkeskommunale rettningslinjer hvor det legges vekt på høg miljøstandard. 

· Ta hensyn til lokal byggeskikk og de mål og retningslinjer Vågå kommune har gitt for utbygging i dette området (Kommunedelplan for Sjodalen)

· Feltet skal kunne være modell for flertallet av hyttefelt som utvikles I samme standard. Det skal ikke gjøres tiltak som er vesentlig fordyrene for fester.

Prosjektets historie presenteres, og en rekke merknader og kommentarer fra Gaia-rapporten tas opp.. Gjennom dette går det fram at en rekke av innvendingene mot prosjektet etter vår oppfatning et basert på manglende bakgrunnskunskap, eller vi har ulike oppfatninger over hvilke valg som er riktig. 

1. Forord

Statskogs hovedkonsulent Prevista har medvirket i arbeidet med dette notatet, men den endelige utforming er Statskog SFs ansvar.

2. Innledning

Statskog har planlagt å oppsummere erfaringer fra prosjektet ”Lemonsjøen” på et seinere tidspunkt. Det er først når prosjektet er gjennomført at det er mulig å gjøre en god vurdering. En vurdering av prosjektet utført av Fredica Miller, MNAL, Gaia arkitekter og Lars Fischer, landskapsarkitekt, Grindaker as gjør det imidlertid ønskelig å foreta en foreløpig oppsummering.

Fredrica Miller ba om et møte med Statskog om planen. Vi sa oss villig til å møtes 28.10.02 for å ha en planfaglig diskusjon for å lære mer, og kunne lage enda bedre planer i framtida. Vi gjorde det klart at det var for seint til å påvirke noe i forhold til gjeldene plan. (Planen var for lengst oversendt Vågå kommune og vedtatt). Før møtet fikk vi ingen  informasjon om at det var planlagt å skrive en rapport. 

Verken under møtet, eller i rapporten går det fram om dette er en oppdragrapport, og eventuelt hvem som er oppdragsgiver. En seriøs rapport bør klarlegge slike forhold.

Statskog har selvsagt ikke noe i mot å bli vurdert på hva vi gjør. Det kan være nyttig og lærerikt. Av den grunn sa vi også ja til et møte med Fredrica Miller. 

I denne vurderinga er det to forhold som gjør at rapporten etter vår oppfatning har liten verdi.

· Rapporten er svært løs og omtrentlig i beskrivelse av hva ”Prosjekt Lemonsjøen” skulle være. Verken Statskog eller Vågå kommune er forespurt. Rapportskriverne ser ut til å ha laget sin modell for hva prosjektet burde være, og deretter vurdert prosjektet i sitt bilde. 

· Rapporten er skrevet i hovedsak på bakgrunn av reguleringsplan. En reguleringsplan har klare rammer for hva som skal beskrives. Den skal ikke gjengi alle vurderinger og valg planleggerne har stått overfor i prosessen, den forteller om valgene uten å begrunne valgene. En rekke viktige forhold og valg beskrives heller ikke i en reguleringsplan. Å basere en rapport som gir inntrykk av å være en gjennomgang av hele prosjektet kun på reguleringsplanen er ikke tilfredstillende. I møtet med Fredrica Miller ble en rekke ting som det stilles spørsmålstegn ved, eller etterspørres, utdypet. Så langt vi kan se er det ikke tatt hensyn til denne informasjonen.

3. Bakgrunn for ”Prosjekt Lemonsjøen”

3.1. Det historiske prosjektet ”Lemonsjøen”

Området har lenge ligget inne i kommunedelplan for Sjodalen. Vågå kommune har uttrykt ønske om at dette skulle bli et felt bygget ut med høg standard, dvs vann, avløp og strøm. Tidlig på 90-tallet vurderte Statskog prosjektet, men fant at det ikke var grunnlag for å realisere det uten store tap slik prisene var i hyttemarkedet.

Vi prioriterte deretter utbygging av et annet felt i Vågå, for så å komme tilbake til Lemonsjøen.

3.2. Dagens ”Lemonsjø-prosjekt”

Arbeidet ble tatt opp i 2000. Vi så at det var konflikter med andre interesser i området, og fremmet derfor først en endring til kommuneplan hvor deler av det planlagte byggeareal ble endret til NLF(Landbruk, natur og friluftsområde), og deler av arealet som var planlagt til næringsvirksomhet og service ble omregulert til fritidsbebyggelse. Forslaget ble godkjent i Vågå kommune.

Oppstart av reguleringplanarbeidet ble annonsert 6.1.01 og tok til umiddelbart. 

3.2.1 ”Miljøprosjektet”

Innspill til miljøprosjekt

Vinteren 2000 – 2001 var det en offentlig debatt om hyttebygging, miljø og energibruk. Miljøvernministeren (Siri Bjerke) var en viktig aktør i debatten. Vågå kommunes ordfører fant debatten interessant, og inviterte ministeren til Vågå. Samtidig ble Statskog bedt om å bidra til besøket, og om vi kunne bruke Lemonsjøfeltet som eksempel i denne sammenheng. Statskog var villig til samarbeid, men satte noen vilkår. 

· Reguleringsprosess, ansvar og beslutninger skulle være som i et normal hyttefelt.

· Vi ønsket ikke, og det samsvarte heller ikke med kommunens ønsker, å lage et eksperimentelt felt. 

· Vi ville ikke bruke løsninger som vesentlig fordyret hytta for den kommende hytteeier.

· Statskog ønsket å legge arbeid i å finne gode løsninger som kunne virke som modell for flertallet av de nye hytter som bygges i Østlandsområdet.

Statsråden ville gjerne stille noe midler til rådighet for dette arbeidet gjennom Vågå kommune.

Statskog ble bedt om å lage et forslag til prosjekt. Vårt forslag som ble oversendt Vågå våren 2001 la vekt på følgende:

· Vi ville gjennomføre flere minikonferanser/workshops med fagfolk fra en rekke forskjellige miljøer. Vi ønsket å lære av den meningsutveksling som fant sted, og de forskjellige råd vi fikk. 

· De forskjellige råd skulle dokumenteres

· Statskog som utbygger ville deretter foreta de vesentlige valgene, og dokumentere hvorfor løsningen ble valgt framfor en annen (var valget basert på miljøvurdering, tekniske løsninger, økonomi osv)

· Det hele skulle samles i en sluttrapport.

Det endelige prosjektet

Først 9 mndr seinere bevilget Miljøverndepartementet midlene (ca nov. 2001). 

Vi startet innsamling av diverse grunnlagsmateriale, arbeidet med et helt nytt og nøyaktigere kart for området mens vi ventet på avklaring fra MD. Høsten 2001 fortsatte vi den fysiske planlegginga for å få denne fulført før snøen kom.

Det endte opp med at MDs prosjekt skulle være en vurdering av hvordan prosjektet fungerte i forhold til Plan og bygningslov. Statskog ba om et møte med MD som ble holdt i januar 2002 hvor vi forsøkte å få endret prosjektet til vårt forslag. Det lykkes ikke, og vi har siden forholdt oss lojalt til dette prosjektet. 

Østlandsforskning ble leid inn til å foreta vurderingen. Vi har ennå ikke fått noen rapport, men forstår at prosjektets miljømessige innhold ikke vil bli vurdert. 

Statskog var skuffet over denne løsningen. Vi valgte likevel å fortsatt satse på å gjøre arbeidet så godt vi kunne, men med noe lavere ambisjoner innen flere områder.

· Både tidsspillet og vridningen av prosjektet gjorde det ikke mulig å bruke modellen med ”workshops”.

· Vi laget et internt notat hvor vi listet opp de faktorer vi mente inngikk i et hytteprosjekt med høge miljøverdier, og hvem som etter vår oppfatning hadde hovedansvaret (Utbygger, kommune, hyttebygger med mer)

· Vi ville konsentrere arbeidet til områder hvor vi mente utbyggeren hadde hovedansvaret.

· Hvis vi fikk en eller flere gode samarbeidspartnere ville vi også legge arbeid i andre områder.
· Det ville ikke være naturlig at Statskog laget en sluttrapport for offentlig publisering.
Det er ellers viktig å ta med at en av de mest vesentlige, kanskje den mest vesentlige faktor i ”miljøvennlig hyttebygging” ikke lå innen for prosjektet:

· Skal det bygges hytter i Vågå kommune

· Hvor er det riktig å plassere eventuelle hytter

Dette er en vurdering som hører til i en kommuneplanprosess, en prosess som for lengst var avsluttet og som hadde konkludert med at Lemonsjøen var et riktig valg. En etterprøving av dette valget har det aldri vært snakk om å ta inn i dette prosjektet.

Intern kvalitetssikring  -  konsulenthjelp

Februar 2002 inviterte Statskog diverse utenforstående fagfolk til en workshop for å kvalitetssikre arbeidet. Som et resultat av dette møtet ble arkitekt Andreas Bjørtuft MNAL, (Larkas AS) og landskapsarkitekt Ingfrid Lyngstad, mnla (Feste landskapsarkitekter AS) knyttet til prosjektet, og vi gikk flere skritt tilbake i prosessen. Statskogs forutsetninger nevnt over lå til grunn for dette arbeidet. 

Tempo – tidsnød

Store prosjekter kan være vanskelig å gjennomføre innen planlagt frist. I dette prosjektet var det 2 forhold som særlig laget problemer. Svar fra MD om det ble noe prosjekt, og hvordan prosjektet skulle utformes kom først etter feltsesongen. Videre fikk vi en alvorlig forsinkelse i produksjon av nytt og mer detaljert kart. Lokalt næringsliv og Vågå kommune la samtidig stor vekt på at vi fullførte planlegging i løpet av 2002.

4. Tidspunkt for kritikk

Statskog er skuffet og overrasket over at profesjonelle arkitekter som kjenner prosedyrer i henhold til plan og bygningslov først tar fatt i disse tingene lang tid etter at reguleringsplan er godkjent i Vågå kommune. Statskog har hatt en meget åpen linje i hele prosjektet, og aldri avvist å samtale med noen. Statskog har gjennomført en rekke orienteringsmøter med organisasjoner, velforening, lokalt næringsliv, Vågå kommune og Oppland fylkeskommune.

Det var kjent da rapporten ble skrevet at prosjektet var under salg, og at det var liten mulighet for å stoppe det. 

5. Generelle kommentarer til ”Rapporten”

5.1. Vurdere et omfattende prosjekt på bakgrunn av reguleringsplan

Reguleringsplanen skal inneholde en rekke bestemmelser i henhold til PBL (Plan og bygningslov). Bestemmelsene sier ikke noe om alle vurderinger som er gjort underveis i prosjektet, de sier intet om årsaken til at en løsning er valgt framfor en annen. De sier heller ikke noe om hvilke andre tiltak som utbygger har planlagt hvis de ikke krever en forankring i PBL. 

I vår oppsummering til Vågå kommune i 8 punkter som ble levert sammen med ”Forslag til reguleringsplan” ga vi heller ingen omfattende beskrivelse av arbeidet nedlagt, og alle vurderinger som er gjort. Etter vår oppfatning er dette ikke det rette stedet for en prosjektrapport. For øvrig hadde vi holdt Vågå kommune v/planlegger, planutvalg og ordfører fortløpende orientert om hva vi arbeidet med, og gitt de innsyn i en rekke av de avgjørelser som vi måtte ta underveis i prosjektet. 

5.2. Kommentar til enkeltmerknader under ”overordnet problemstilling”

Antall hytter Kommuneplanen bruker antallet ca 150 hytter. Ved henvendelse til Vågå kommune fikk vi beskjed om at planen burde ha i nærheten av dette tallet så framt vi fant det forsvarlig. Vesentlig flere hytter var ikke aktuelt.

Markedsundersøkelser Det er ikke gjort markedsundersøkelser knytta til Lemonsjøen, men Statskog sitter inne med erfaring fra å være aktiv i hyttemarkedet over store deler av landet. Vi har også gjennomført markedsundersøkelser andre steder som vi kan støtte oss på. En konsulent med lang erfaring fra hyttemarkedet ble også bedt om å lage en markedsvurdering basert på sin erfaring. Vi har derfor en klar oppfatning av hvem som kan være interessert i å kjøpe en hytte i dette området, og hva vedkommende forventer. 

Utleiehytter  Dette er definert som servicenæring og kan ikke bygges i dette området. Derimot er det regulert et næringsareal hvor Statskog sammen med Vågå kommune har vært og er aktive for å få til en slik utbygging.

Lokalt næringsliv Dette har vært vurdert nøye gjennom hele prosessen. Vi har hatt en nær kontakt med kommunen gjennom hele prosessen, både med næringsetat, formannskap og lokalt næringsliv. Dette samarbeidet vil vi fortsette gjennom utbyggingsperioden. Vi har til nå ikke fått negative tilbakemeldinger lokalt på dette, tvert imot.

Beiteinteresser Både festekontrakt og føresegner til reguleringsplan stadfester at det er beiteinteresser i området, og at gjerding, som er den store tvistesaken det vises til, ikke er tillatt. Interesserte ble også gjort oppmerksom på dette i salgsprospektet. Det finnes flere tusen hytter på Statskogs grunn. Ingen steder har vi hatt noen vesentlig konflikt med beitenæring, og vi forventer det heller ikke her.

6. Kommentarer til ”Gjennomgang av eksisterende planforslag

6.1. Miljøanalyse/Biologisk mangfold

Det er beklagelig at WWF først gjorde Statskog oppmerksom på at de hadde gjennomført en miljøanalyse etter at planen var vedtatt kommunestyret i Vågå. Vi hadde selvsagt også benyttet den som grunnlag hvis vi hadde kjent til rapporten.

Biologen som gjennomførte vår undersøkelser fraråder ikke bygging i område 5, men mente at det måtte tas hensyn til blant annet skogbildet.

6.2. Terrengtilpassing, vegetasjonssikring, mm

Vi har ønsket at utbyggingen tar hensyn til terreng og vegetasjon, og det kommer fram av reguleringsplanens føresegner. Gaia arkitekter og vi har valgt 2 forskjellige veger til dette målet. Vi har generelle bestemmelser om hva som skal tas hensyn til, og krever at situasjonsplan for tomta med de inngrep som skal foretas lages av tomtefester basert på prinsippene fra illustrasjonsplan. Kommunen må kvalitetsikre situasjonsplan for hver enkelt tomt.

Gaia foreslår at utbygger lager slike planer for alle tomter. Begge metoder kan føre til et godt resultat.

Statskog har altså valgt en annen tilnærming en Gaia for å løse dette. Skjematisk er de 2 løsningene slik:

	Statskog
	Gaia

	Illustrasjonsplan

Som viser prinsippene ved utnyttelse av tomt.

Disse prinsippene kan ikke fravikes av enkelthytter, kun hvis grupper av hytter går sammen
	Som en del av reguleringsplanen utarbeides en bebyggelsesplan og marksikringsplan i detalj for hver tomt

	Tilbud om arkitektveiledning

Alle hyttebyggere får tilbud om veiledning av arkitekt på tomta om hvordan bygning bør passes inn i terrenget, om utnyttelse av tomtearealet, plan for vern av vegetasjon med mer
	

	Utarbeidelse av situasjonsplan

Før byggeløyve kan gis skal det utarbeides og godkjennes i kommunen en situasjonsplan (målestokk 1:500 eller bedre) for den enkelte tomt. Reguleringsplanen gir en rekke generelle mål for hvordan området skal utnyttes som nå får sin detaljerte løsning gjennom denne planen.
	


Vi vil ikke påstå at vår framgangsmåte er den beste, men vi ønsket å prøve den i denne planen, blant annet fordi vi ønsket å ta hyttebyggeren med i prosessen, gi han/henne noe kunnskap og ansvarliggjøre vedkommende i forhold til endelig resultat.

En seinere evaluering vil vise om vi i framtida velger denne framgangsmåten eller den som Gaia anbefaler.

6.3. Avløp

Dette er et punkt hvor vi selv mener vi ikke har gjennomført tilstrekkelige alternative analyser, og har vært åpen på det overfor alle. Analyse var bestilt fra en konsulent, og han leverte en rapport med 2 alternativer rensemetoder som begge hadde noen varianter.  Den valgte løsning var det åpenbare valget basert på tilgjengelig informasjon. Hvis vi skulle sett på ytterligere alternativer ville vi få 1 års utsettelse på godkjenning av plan. Ut fra generell kunnskap om alternative løsninger ser vi ikke bort fra at det endelige valget ville lignet mye på denne løsninga med de forutsetninger som finnes ved Lemonsjøen. 

Uten at det har sammenheng med Gaias rapport har vi en gjennomgang av den løsningen vi har valgt sammen med nye konsulenter for å se om det er tiltak som kan forbedre denne, og som tilfredstiller Vågå kommunes krav (Vågå kommune skal overta anlegget når det er ferdigstilt. Den valgte løsning må derfor kunne aksepteres av kommunen)

Eksisterende valg er samsvarende med den løsning som Vågå kommune ønsket. Det er likevel tekniske årsaker som ligger til grunn for valget.

6.4. Avfall

Avfall er et kommunalt ansvar. Statskog ba kommunen finne fram til riktig løsning. Vågå kommune har valgt samme løsning som de bruker ellers, container plassert nær hyttefeltet. Usortert avfallet blir sendt til et interkommunalt forbrenningsanlegg og nyttes til framstilling av energi. Kommunen har et mottak for sortert avfall.

6.5. Energivurderinger

Våre forutsetninger for vurdering av energiløsning var følgende: 

· Hyttene skulle ha tilgang til 220V, men det skulle legges opp til et moderat/lavt strømforbruk. Man må regne med relativt få bruksdøgn pr hytte sammenlignet med eneboliger.

Under arbeidet med energispørsmål fikk vi ny kunnskap, og følgende ble også en målsetting.

· Lovverket gir små muligheter for styring av den enkeltes investeringer i energiløsninger og strømforbruk. Det endelige sluttresultatet er derfor også avhengig av hytteeierens valg. Vi bør finne måter å påvirke hytteeieren. 

Statskog ønsket å se på realistiske alternative løsninger som reduserer elektrisitetsforbruket. Under oppsummeres kort de løsninger som har vært vurdert, og våre konklusjoner. Som hovedkonsulent har Kjell Gurigard hjulpet til (Tidligere leder av Energiråd Øst, nå selvstendig konsulent). Vi har i tillegg hatt samtaler og møter med leverandører av gass, pellet og lokalt energiselskap.

6.6. Energivurderinger / tiltak / bruk av Plan og bygningslov

Vi ønsket å bruke reguleringsbestemmelser til å legge begrensinger på energibruk. Dette viste seg ikke å være en lovlig veg å gå. PBL gir ikke åpning for dette.

Vi har derfor sammen med kommunen laget retningslinjer til reguleringsbestemmelsene hvor dette er tatt med. Disse retningslinjene er dessverre ikke rettslig bindene. Når det inngås kjøpsavtale forplikter tomtefesteren seg til å følge disse.

I retningslinjene er følgende tiltak nevnt:

· Avgrenset effektuttak til 10kW (Statskog ønsket 8, men lokalt e-verk mente at det ikke var teknisk mulig å bruke 8kW)

· Toveiskommunikasjon som gjør det mulig å fjernstyre energibruken.

· Separate kurser på elektrisk varme og varmtvannberedere så lokalt e-verk kan foreta periodevis utkobling ved store topper

· Det skal ikke nyttes elektrisk energi ute til annet enn utelys, motorvarmer og el-verktøy.

· Hovedhus og anneks skal tilfredstille samme isolasjonskrav som bolighus.

I tillegg har vi diskutert med lokalt e-verk om de kan kjøre et forsøk med 2-trinnstariff, fast forbruk, og høgere pris på overforbruk. Lokalt e-verk er positive, men beslutning er ikke tatt.

Vi hadde ikke anledning til å gjøre som vi ønsket, men gjennom vårt arbeid med dette har det blitt satt fokus på denne delen av lovgivningen, og det pågår arbeid som kan føre til en bedre lovgivning på området.

6.7. Energiløsninger

Under er en kort oppsummering av energikilder vi har vurdert, og våre konklusjoner.

Solceller i kombinasjon med 220 V el

Dette er en teknisk enkelt, men noe fordyrende løsning. Hyttene må ha dobbelt kabling. Solcelleanlegg avgir svært begrenset effekt og i praksis er bruken begrenset til lys. 

Energigevinsten vil bli liten. Vi tror ikke mange hytteeiere vil bruke solcellestrøm mye/ idet hele tatt når det er tilgang på annen strøm. Vurdert som et lite realistisk alternativ verken som modell for andre felt, eller for å få til vesentlig energisparing.

Vindmølle

Det ble gjort en enkel vurdering av vindmølle på toppen ovenfor Lemonsjøen Alpinsenter. 

Bygging av vindmøller er et stor og komplisert prosjekt. Erfaring fra saksbehandling og gjennomføring av andre vindmølleprosjekter i Norge gjør det ikke sannsynlig at prosjektet kan gjennomføres innen rimelig tid. 

Et så omfattende og komplisert prosjekt at vi ikke følte oss kompetent til å være ”pilot”. Gjennomføringen ville ta for lang tid. Ideen bør tas vare på, og det må gjøres bedre utredninger hvis det dukker opp andre prosjekter hvor dette er naturlig.

Fjernvarme fra Randsverk sagbruk

Avstand fra sagbruk til hyttefelt er ca 5 km. Dette krever en lang fjernvarmeledning. Uregelmessig og kort brukstid, og lavere energiomsetning pr enhet tilknyttet enn for eksempel i boligfelt gjør dette svært dyrt. Erfaringer fra strukturrasjonalisering i sagbruksbransjen gjør at vi ikke kan betrakte sagbruket på Randsverk som en sikker leverandør av flis.

For dyrt, ikke tilstrekkelig sikkerhet på leveranse.

Varmepumpe m/jordvarme

I den prisklassen vi har til hensikt å selge tomtene, vil dette bli en vesentlig fordyring av tomta. Energiprisen for en hytte som står tom relativt stor del av året vil også bli høg. I følge råd fra konsulent er ikke denne type energiløsning særlig egnet på bygninger med så kort brukstid og begrenset energiforbruk.
 For store kapitalkostnader og lite energiforbruk gir høy energikostnad.

Gass

Nedlegging av store gasstanker og ledningsnett i grunnen høvet dårlig for dette prosjektet. Derimot kan det være en aktuell teknologi når man har en ”feltutbygger” som oppfører alle bygninger. I boligbygging bør det være minimum 20 - 30 boenheter som planlegges og bygges i sammenheng. For fritidshytter bør antallet være høgere. Gassen kan brukes til kjøkken, vannvarming og oppvarmingsbehov i hytta.

Enkelt gassopplegg til gasskomfyr fra mindre individuell beholder kan la seg gjennomføre. Installering er rimelig, gasskomfyr koster omtrent det samme som el-komfyr. Det er fortiden et motetrekk å bruke gass på kjøkkenet. Energiprisen kan bli noe høgere en strøm, men utgjør likevel relativt lite av et årsforbruk.

Store gasstanker og fast ledningsnett er ikke aktuelt økonomisk i dette prosjektet, men kan passe i andre prosjekter.

Statskog vil forsøke å ”selge inn” gass til koking som den riktige løsning hos alle hytteeiere.

Trepellets som varmekilde
Trepellets har en energipris som kan konkurrere med elektrisk oppvarming. Ovner for trepellets er meget effektive, gir effektiv forbrenning både på høg og lav effekt. De tennes elektrisk, og det er dermed mulig å fjernstyre tenning med mobiltelefon. En fylling holder normalt for et døgn med full effekt. Ovnene er litt dyrere enn vanlige vedovner, men ikke vesentlig dyrere sett i forhold til sparemuligheter på el-sida. 

Statskog har hatt samtaler med produsenter av pellets som vil finne en løsning på omsetning som gjør det enkelt å få tak i pellets lokalt.

Trepellets bør være et meget godt alternativ som hovedvarmekilde i hytta når den brukes. Det er mulig å få til fjernstyringsløsninger så hytta er oppvarmet når man kommer fram. Vedlikeholdvarme kan derfor være på et minimum (tilstrekkelig for å unngå frosne vannrør)

Statskog vil legge stor vekt på å selge denne løsningen til alle hytteeiere.

6.8. Veger

GAIAs påstand om at vegbredden er 5 m er feil. Vegbredder varierer fra 5 meter til 3 meter. Hovedinnfart er på 5 meter, mens veger ellers har varierende bredde ned til 3 meter. Det er redusert bredde etter hvert som trafikkgrunnlaget blir mindre, men det må tas hensyn til at dette er et sted med lang vinter. Ved kraftig stigning, særlig kombinert med sving, er det nødvendig å øke vegbredden for å få god og sikker framkommelighet om vinteren.

6.9. Høgspent

Det er svært misvisende å si at planen ”foreslår 6m avstand til høgspent”. Retningslinjene setter en begrensing på samme nivå som Plan og bygningsloven krever. Derimot er alle tomter/bygninger lagt slik at avstand er betraktelig større. To nye tomter ligger med 70 meters avstand, resten har ennå større avstand. Bygninger nærmere enn 50 meter kan derfor bare komme etter særskilt søknad og dispensasjon fra planen.

6.10. Friluftsområder

Vi stiller oss uforstående til grunnlaget for kritikk mot behandling av temaet friluftsområder. 

(fra punkt 6.2 i reguleringsplan)
Friluftsområda skal i størst mogleg grad oppretthaldast slik dei er i dag. Vegetasjon skal bevarast og skjøttast slik at den fungerer som vegetasjonsskjerm og tener formålet friluftsområde. Områda kan nyttast til turstigar og skiløyper for å sikre tilkomst til omkringliggjande turområde. Kommunen skal godkjenne alle inngrep og installasjonar i desse områda.. 

Basert på den generelle målsettingen med disse områdene føler vi oss trygge på at Vågå kommune er i stand til å styre dette på en tilfredstillende måte.

6.11. Klimaanalyse

Det er en svakhet at klimaanalyse ikke er presentert i plandokumentet. 

Det ble innhentet en del klimadata, og det ble foretatt intervju med eksisterende hytteeiere og driver av alpinanlegget om klimaforhold. Den informasjonen vi innhentet ble benyttet i vurderinger. Dessverre ble denne informasjonen ikke samlet i kart eller tabeller som egnet seg for presentasjon etter hvert som vi innhentet den, slik vi gjorde med mye av den andre informasjonen vi samlet. Ved sammensetting av plandokumentet kom dette derfor ikke med. 

Vi vil forsøke å rette opp dette med å gi både kommunale saksbehandlere og hytteeiere informasjon som kan være vesentlig for plassering og utforming av bygg.

7. KOMMENTAR TIL ALTERNATIVE PRINSIPPER FOR PLANFORSLAG

Dette er kommentarer vi setter pris på å få, og som vi synes det er viktig å få til en faglig diskusjon på. Det vil føre for langt å ta denne i sin fulle bredde her. Det er likevel enkelte sider ved det alternative prinsippet som vi føler det er nødvendig å kommentere.

Prinsippene som benyttes har modell fra gårdsbruk i Vågå og Heidal. Feltet ligger ikke nede i dalen, men i høydelag og nærhet til setermiljøet. Etter vår oppfatning er det mer nærliggende og naturlig å benytte tradisjonelle elementer fra setergrendene som forbilde en fra bygda.

I løsningen er det benyttet hus i to etasjer. Etter vår oppfatning er dette ikke riktig i dette området, bygningene bør holdes lave. Vågå kommune har også vedtatt retningslinjer for hyttebygging i Langmorkje statsallmenning: ”Hyttene skal vera så låge som råd, og ha klar karrakter av å vera ein-etasjes bygg”.

I samtaler med Vågå kommunes saksbehandlere og planutvalg fikk vi også et klart inntrykk av at det ikke ville bli akseptert annet enn ”lave” bygninger.

Ut fra vår kjennskap til markedet vil vi også hevde at de foreslåtte løsningen ikke er salgbar ved Lemonsjøen. Derimot kan det være et interessant konsept å vurdere i Hafjell, Trysilfjellet og lignende som alternativ til leilighetsløsninger som det viser seg å være vanskelig å få omsatt.

8. Statskog videre bruk av erfaringene fra arbeidet med Lemonsjøen

Reguleringsplan for Lemonsjøen består av 2 felt. I løpet av 2003 vil vi gå gjennom planene for andre byggetrinn i lys av erfaringer og de innspill som har kommet for å se om det er grunnlag for å endre på disse.

Erfaringer fra prosjektet vil også bli videreført i andre utbyggingsplaner, og vil bli brukt til å utarbeide et system for å kvalitetssikre vårt arbeid med miljøfaktorer i hyttefelt.

Vedlegg

8.1. Kommentar fra Feste AS

Feste Lillehammer as landskapsarkitekter mnla, ble invitert av Statskog/Prevista til å komme med innspill i et møte til det pågående planarbeidet for hyttefelt Lemonsjøen i februar 2002. 

Premissene var da som beskrevet av Statskog i punkt 3.2.1 i notat av 17.1.03.

Vi ble engasjert videre av Prevista as til å arbeide med kvalitetssikring av planen i form av kommentarer og forslag til løsninger. På grunnlag av våre skisser er det utarbeidet reguleringsplan. Statskog har stått for utarbeidelse av reguleringsplankart , føresegner og forklaring av planen. 

Vårt bidrag har vært en gjennomgang av det forslaget til reguleringsplan som forelå på dette tidspunktet (februar 2002).  Vi arbeidet med følgende hovedpunkter:

-
Bedre terrengtilpassning av utbyggingen, ny struktur. Tungrupper på slake partier, og rekkebebyggelse der terrenget var noe brattere. 

· En veiløsning med mindre veier og bedre tilpassning til terrenget

· Holde hyttestørrelsen på et areal på 85m2 for hovedhytte.

· Hensyn til virkning av området i landskapet (fjernvirkning).

Vi vil ikke gå inn i en diskusjon om løsningen som skisseres av Gaia/Fisher. Krav til hyttenes areal, etasjehøyde etc er fraveket i forhold til Reguleringsplanen. 

8.2. Kommentar fra Andreas Bjørtuft MNAL, Larkas AS

Vår oppgave har vært å vurdere størrelse/planløsning skissemessig i forhold til maksimal størrelse, og vise varianter av bygningstyper i forhold til tomt og terregnforhold.

I den skissemessige illustrasjonsplanen viser vi hvordan disse bygningstyper kan anvendes innen for en tradisjonell tomteparselering og i en tilnærmet lineær struktur gruppert langs vegnett og parallelt med terrenget.

Ved riktig plassering i terrenget og ved et samspill mellom hovedhytta og anneks på den enkelte tomt vil ”rekketun-varianten” være en mykere løsning enn en konsentrert tunbebyggelse i et variert og krevende terreng.

Med hensyn til historiske forbilder aynes vi det er riktigere å knytte seg til utbyggingsmønstret med tradisjon i setergrender og fjellgarder enn i gårdanlegget i dalførene.

En bebyggelse i 2 eller flere etasjer synes å være et brudd med disse forbildene. Seterbebyggelsen er oftest i 1 etasje.
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