FYLKESMANNEN I OSLO OG AKERSHUS
Juridisk avdeling

Aurskog-Hgland kommune
Radhusveien 3
1940 Bjerkelangen

Deres ref.: Deres dato: Var ref.: Saksbehandler: Dato:
KHA-09/1529-7 27.10.2009 2009/22456 FM-J Karin Sand Oftedal 21.05.2010

VEDTAK | KLAGESAK OM KLAGE OVER BEBYGGELSESPLAN FOR
MILJZGATE - AURSKOG-H@LAND KOMMUNE - RADHUSVEIEN,
BJORKELANGEN SENTRUM

Fylkesmannen viser til kommunens oversendelse datert 28.10.2009. Fylkesmannen beklager
den lange saksbehandlingstiden.

Sakens bakgrunn

Det faste utvalg for plansaker godkjente ovennevnte bebyggelsesplan i mgte den 09.03.2009.
Planen legger til rette for et omfattende veiprosjekt med miljggate.

Vedtaket ble paklaget av advokatfirmaet Horgen og Horgen pa vegne av eier av
landbrukseiendommen gnr. 73 bnr. 81 i brev datert 30.03.2009, og av Bjgrkelangen
neeringsforening i brev datert 30.03.2009. Fylkesmannen viser til klagene.

Formannskapet i Auskog-Hgland kommune fattet falgende vedtak i mgte den 26.10.2009:

’Formannskapet tar ikke klage fra advokatfirmaet Horgen og Horgen AS, i brev
datert 30. mars 2009, til falge.

Formannskapet imgtekommer mottatt klage fra Bjgrkelangen naringsforening, i brev
datert 30. mars 2009, delvis ved & justere planforslag i henhold til justert planforslag
(vedlegg 6).

Formannskapet ser pa navaerende tidspunkt seg ikke i stand til & imgtekomme
resterende forhold i klagen, da disse gjelder forhold utenfor planens begrensning og
vurderes a veere erstatningsmessige forhold som hgrer naturlig hjemme i
grunnervervsforhandlinger.”

Saken ble deretter oversendt Fylkesmannen for endelig avgjerelse, jf. plan- og bygningsloven
(pbl.) 8§ 15.

Fylkesmannen har mottatt brev fra Aurskog-Hgland Hegyre ved Hugo Haneborg og Anne-Lise
Torvund datert 28.10.2009. Det opplyses om at Hgyre statter de naeringsdrivende i deres
synspunkter, og mener at eksisterende butikker vil bli veldig rammen av den vedtatte
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bebyggelsesplanen. Videre bemerkes det at det synes underlig a bruke ordet miljggate nar det
legges opp til flere daglige bussavganger gjennom sentrum. Det er heller ikke fremlagt noen
form for kompensasjon for de naeringsdrivendes tap av parkeringsplasser, grunn og
omsetning. Hayre gnsker helst at hele prosjektet skrinlegges, alternativt at miljggateprosjektet
godkjennes med unntak av eksisterende forretningsgate fra Rimi-bygget og frem til
rundkjgringen ved radhuset. Fylkesmannen viser for gvrig til brevet.

| brev datert 30.11.2009 innkom ytterligere kommentarer til klagesaken fra Advokatfirmaet
Horgen og Horgen ved advokat Fredrik Huseby. | brevet vises det til at tomteeierne pa den
aktuelle eiendommen har mattet tilpasse seg utviklingen av Bjarkelangen sentrum med stadig
skiftende reguleringsplaner, og at gardens tun som fglge av dette er delt i to. | den daglige
driften vil man derfor vaere avhengig av atkomst fra gstre til vestre del av gardstunet med
relativt store landbruksmaskiner. Bebyggelsesplanen legger opp til at den nye gang- og
sykkelveien skal veere atkomstvei, noe klager mener vil innebzre store problemer for den
landbruksvirksomheten som drives pa eiendommen. Det vises til at ordningen kan bli sveert
trafikkfarlig. Fylkesmannen viser for gvrig til brevet.

Fylkesmannen forutsetter at partene er kjent med sakens dokumenter og gir derfor ikke
ytterligere saksreferat.

Etter Miljeverndepartementets delegasjonsvedtak av 01.07.1986 skal klagesaken avgjares av
Fylkesmannen.

Fylkesmannen ser slik pa saken

Det er det faste utvalg for plansaker som, innen de rammer plan- og bygningsloven gir, har
kompetanse til & bestemme hvordan et omrade skal disponeres ved bebyggelsesplan, jf. plan-
og bygningsloven § 28-2,

Det fremgar av pbl. § 28-2, farste ledd at en bebyggelsesplan “*fastlegger arealbruk og
utforming av bygninger, anlegg og tilhgrende utearealer innenfor et n&ermere avgrenset
omrade hvor det etter arealdelen av kommuneplan eller reguleringsplan er stilt krav om slik
plan som grunnlag for utbygging.”

Ved utarbeidelse av en bebyggelsesplan ma det foretas brede planmessige vurderinger av
hvilken utnytting av omradet som totalt sett regnes som mest tjenlig. Denne avgjerelsen, som
ma baseres pa lokalkunnskap, vil veere av skjgnnsmessig art. | vurderingen ma ulike og til
dels motstridende interesser veies mot hverandre. Av dette falger at en plan ofte vil kunne
veere til ulempe for en eller flere parter uten at dette er til hinder for godkjenning.

Gjeldende reguleringsplan for Bjgrkelangen sentrum ble vedtatt av kommunestyret i mai
2007. Planen legger opp til at Radhusveien skal utvikles til en tydelig hovedakse ved &
etablere en rundkjering mot Rv 115 ved Bjgrkelangen VGS, samt utvikle veistrekningen til en
miljggate med dobbeltsidig fortau og trerekker. Reguleringsplanen legger opp til at utforming
av miljggaten skal avklares gjennom en bebyggelsesplan, noe som var utgangspunktet for
planarbeidet for Radhusveien.

Planforslaget legger opp til & etablere en ny rundkjgring mot Rv 115 ved Bjgrkelangen VGS i
henhold til vedtatt reguleringsplan. Partiet mellom denne rundkjgringen og den eksisterende
rundkjeringen ved Bison-bygget er i hovedsak tenkt a falge eksisterende vei som suppleres
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med et nytt fortau mot radhuset. Partiet videre gstover mot Stasjonsveien er tenkt a gis et
tydelig miljggatepreg med grenne rabatter med trerekker, samt fortau pa begge sider.

Planforslaget la ute til offentlig ettersyn i perioden fra 26.11.2008 til 14.01.2009. Det innkom
flere uttalelser til planen.

Det faste utvalg for plansaker godkjente som nevnt over bebyggelsesplanen i mgte den
09.03.2009. Vedtaket ble paklaget av advokatfirmaet Horgen og Horgen i brev datert
30.03.2009 og av Bjgrkelangen nearingsforening i brev datert 30.03.2009. Fylkesmannen
gjengir hovedtrekkene i klagene nedenfor og viser for gvrig til klagene i sin helhet.

Advokatfirmaet Horgen og Horgen viser til at plan- og bygningsloven stiller krav om
tilrettelegging for aktiv medvirkning fra de som bor og driver naring i omrader som er tatt
opp til regulering. Det vises til Jon og Johanne Dieseths merknader underveis i planprosessen,
og anfares at disse merknadene er oversett. Det er videre anfart at bebyggelsesplanen legger
opp til at den nye gang- og sykkelveien skal veere atkomstvei, noe klager mener vil innebaere
store problemer for den landbruksvirksomheten som drives pa eiendommen.

Fra kommunens vurdering av anfarslene i klageomgangen hitsettes falgende:

’Kommunen varslet igangsatt planarbeid med brev og annonse i Indre Akershus Blad
og Romerikes Blad i april 2008. Det ble i samme anledning invitert til "apent hus" pa
radhuset, blant annet for & ta i mot synspunkter, svare pa spgrsmal og lignende.
"Apent hus" ble avholdt 5. mai 2008.

Béade de innspill som kom fram under "apent hus", samt merknadene som kom pa
kommunens planvarsel la til grunn da forslag til bebyggelsesplan ble utarbeidet.
Klagers merknad om behov for plass til mangvrering av landbruksmaskiner, ble blant
annet tatt hensyn til i planforslaget ved at en del av fortauet fikk paskriften "kjarbart
for landbruksmaskiner". Det ble ogsa foreslatt en egen bestemmelse om dette i de
tilhgrende planbestemmelsene. Klagers merknad ble for gvrig gjengitt og vurdert i
forbindelse med at planforslaget ble lagt fram til 1. gangsbehandling i planutvalget
den 24. november 2008. Planutvalget var saledes godt opplyst om klagers merknader
da det ble fattet vedtak om offentlig ettersyn av planforslaget.

Planutvalgets vedtak om & legge planforslaget ut til offentlig ettersyn ble varslet ved
brev og annonse i Indre Akershus Blad og Romerikes Blad i november 2008, og det
ble gitt en romslig hgringsfrist.

Under hgringsperioden ble det avholdt mate mellom kommunen og klager, hvor blant
annet klagers merknader ble draftet. Det ble draftet ulike lgsninger forbi klagers
gardstun, og gjennomfart en befaring ved gardstunet.

Det faste utvalg for plansaker var godt opplyst om merknadene klager framsatte under
offentlig ettersyn, da endelig planvedtak ble fattet 9. januar 2009. Klagers merknader
ble lagt ved saken, gjengitt og vurdert under radmannens vurdering.

Radmannen er av den oppfatning at plan- og bygningslovens bestemmelser om
tilrettelegging for aktiv medvirkning er godt oppfylt i den aktuelle planprosessen.
Klager har benyttet seg av de gode mulighetene som har veert gitt til & komme med
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merknader underveis i prosessen, og klagers merknader har veert gjengitt og vurdert i
forbindelse med planutvalgets behandlinger.

Radmannen kan for gvrig ikke se at det i mottatt klage kommer fram nye opplysninger
som skulle tilsi et annet utfall av planvedtaket.”

I klagen fra Bjgrkelangen naringsforening uttrykkes en positiv holdning til deler av
planforslaget. Klager gnsker & bidra konstruktivt til lzsninger som medfarer at gardeierne
langs Radhusveien kan godta planforslaget slik det er vedtatt. Det fremsettes imidlertid
falgende krav for at gardeierne kan godta den vedtatte bebyggelsesplanen:

1.

Parkeringsplassene som blir borte tilknyttet "Wold-garden”, "Libris-garden” og
"Bjgrkelangen senter” (Bison-bygget) ma erstattes i det omradet hvor Maxbho har
sitt lager i dag, eller i tomteomradet gst for dette lageret. Det vises til at
eiendommene etter gjeldende reguleringsplan ma oppfylle en viss
parkeringsdekning innenfor en gangavstand pa 200 meter.

Det ma sikres minst 8 meter mangvreringsareal mellom parkeringsrekkene foran
Rimi og "Gangnas-garden”, og innkjgringen til Rimi lengst gst ma utvides med 2
meter i forhold til vedtatt plan.

Kommunen uttalte falgende til anferslene:

’Bjagrkelangen neringsforening sin opprinnelige klage omfatter med ett unntak kun
forhold utenfor den vedtatte bebyggelsesplanens avgrensning. Det er kun kravet om 2
meter bredere innkjersel til "Rimi" som angar bebyggelsesplanens utforming.

De krav som framsettes utenfor planforslagets begrensning vil heller ikke vaere i
motstrid med gjeldende reguleringsstatus for omradene. Slik sett kan det med rette sies
at resterende forhold er & betrakte som reine forhandlingsspgrsmal i et forestaende
grunnerverv.

Kommunen har imidlertid, som et ledd i behandlingen av klagen, tatt seg tid til &
undersgke hvilke muligheter som foreligger for & imgtekomme Bjarkelangen
neringsforening sitt krav om erstatningsparkeringsplasser i Maxbo sitt lagerbygg.
Dette kunne veert en meget gunstig lgsning for alle parter, ettersom klager kunne blitt
imgtekommet med alle sine krav, slik at klagens realiteter ville falle bort.

Det er imidlertid slik at kommunen og andre offentlige myndigheter alltid vil matte
pase at utgifter i et grunnerverv star i rimelig forhold til den nytten grunnervervet ville
medfgre. Slik samtalene med Rema og Rema sine "kompanjonger" forelgpig har
utviklet seg, synes det fortsatt a vaere stor avstand mellom hva som tilbys kommunen,
og hva kommunen kan forsvare som et ledd i grunnervervet.

Klagesaken har etter radmannens oppfatning nd kommet dit hen at den ma fa sin
avklaring. Enten opprettholdes planutvalgets vedtak om & godkjenne
bebyggelsesplanen, eller s& ma vedtaket oppheves / endres. Opprettholdes
bebyggelsesplanvedtaket legges det til rette for & starte opp reelle forhandlinger om
erverv av ngdvendig grunn.

Konkrete forhold i den opprinnelige klagen fra Bjgrkelangen naringsforening
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Nar det gjelder Bjarkelangen naringsforening sin opprinnelige klage, anses det
uproblematisk & imgtekomme kravet om 2 meter bredere innkjgrsel til Rimi.
Radmannen foreslar at dette forholdet i klagen imgtekommes helt ved en justering av
planforslaget.

Neeringsforeningen sitt krav om a sgrge for minimum 8 meter bredt
mangvreringsareal mellom parkeringsrekkene utenfor Rimi og Gangnees-garden, er
dette forhold som ligger utenfor planens avgrensning. Radmannen vil likevel
signalisere tydelig at dette vil veere forhold som bar kunne imgtekommes i en eventuell
grunnervervsavtale med de to grunneierne, For Gangnas-garden er det god plass til &
flytte parkeringsrekka nermest bygningen en meter naermere bygget. Utenfor Rimi vil
det med unntak av utenfor sving-trappa vere plass til a flytte kantsteinen ca en meter
naermere bygningen.

Neringsforeningen sitt krav om a asfaltere hele plassen utenfor Rimi-garden og
Gangnas-garden kan godt veere aktuelt & imgtekomme som en del av et
framforhandlet grunnervervsavtale. Dette spgrsmalet vurderes imidlertid ikke & vaere
relevant nar man snakker om fysiske lgsninger knyttet til bebyggelsesplanvedtaket som
er paklaget. Sparsmalet ma vurderes i forhold til samlet erstatningsoppgjer i en
eventuell grunnervervsavtale.

Neeringsforeningen sitt krav om & erstatte tapte parkeringsplasser ved Libris-garden
og Wold-garden pa motsatt side av Radhusveien, er i neringsforeningens brev datert
9. oktober 2009 trukket tilbake, safremt de tapte plassene kan erstattes av 11
parkeringsplasser vest for Woldgarden (dagens 1000-arsplass), i henhold til fremsatt
forslag. To av neringsforeningens medlemmer opprettholder imidlertid fortsatt dette
kravet, og opprettholder derfor klagen.

Radmannen vil anbefale at formannskapet imgtekommer klagen delvis ved a:
« Justerer godkjent planforslag slik at innkjgringen til Rimi gkes med 2 meter
(se vedlegg 6).
« Justere godkjent planforslag slik at innkjeringen til Wold-garden gkes med 5
meter slik at det legges til rette for en mulig lgsning med 11 p-plasser vest for
Wold-garden (se vedlegg 6).

De gvrige forhold som fremkommer av klagen og de to presiseringene kan ikke tas til
folge, da dette gjelder forhold utenfor planens begrensning, er forhold utenfor
kommunens kontroll, eller er forhold som naturlig hgrer hjemme i
grunnervervsforhandlinger. Disse forholdene tas til etterretning som grunneiers
utgangspunkt i grunnervervsforhandlingene.

Det bar i det lengste sgkes & oppna minnelige lgsninger i grunnervervsforhandlingene,
men det kan ikke utelukkes at det kan oppsta behov for ekspropriasjonsvedtak i
kommunestyret, med erstatningsbelgp fastsatt av en uavhengig rettsinstans. | et
rettsskjgnn vil ogsa miljggata sine positive virkninger for verdsetting av eiendommene
vare et naturlig tema nar erstatningsoppgjer skal fastsettes.

Dersom klagers forslag til lasning om oppkjep av deler av lagerbygget, skulle vise seg
a nerme seg realisme, vil dette kunne tas opp igjen som en lgsning i
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grunnervervsforhandlingene. Lasningene som fremgar av bebyggelsesplanvedtaket vil
ikke bli pavirket av hvorledes man kommer i mal med grunnervervet.”

Fylkesmannen ser det slik at kommunen under sakens behandling har vart oppmerksom pa de
vesentlige og bergrte interesser — og i tilstrekkelig grad har vurdert disse opp mot hverandre
pa en forsvarlig mate. Fylkesmannen finner saledes & kunne tiltre kommunens vurdering av
klagene.

Det bemerkes at Fylkesmannen er generelt varsom med & sette kommunens skjgnnsmessige
avgjarelser til side der disse er hjemlet i plan- og bygningsloven, med underliggende
regelverk og bygger pa riktige faktiske forutsetninger. Loven tillegger den kommunale
bygningsmyndighet omfattende kompetanse ut fra den forutsetning at dens lokalkunnskap er
av stor betydning ved slike vurderinger som nevnt. Det vises i denne forbindelse til
forvaltningsloven § 34, annet ledd, tredje punktum som lyder:

Der statlig organ er klageinstans for vedtak truffet av en kommune eller en fylkeskommune,
skal klageinstansen legge vekt pa hensynet til det kommunale selvstyret ved praving av det
frie skjgnn.”

Fylkesmannen finner etter dette & kunne opprettholde kommunens vedtak. Savidt vi kan
bedgmme er det fattede vedtak ikke beheftet med ugyldighetsgrunner, idet skjgnnet synes
forsvarlig og bygger pa riktige faktiske forutsetninger.

Fylkesmannen finner ellers, etter hva som er opplyst, at saken er behandlet i samsvar med

reglene i pbl. 88 28-2 og 27-1 nr. 1, annet, tredje og fjerde ledd. Vi har sdledes ingen
merknader til saksbehandlingen.

*hkkkikkk

Slutning

Kommunens planvedtak stadfestes med de endringer vedtatt av formannskapet i mgte den
26.10.20009.

Fylkesmannens vedtak er endelig.

Kopi av denne avgjgrelsen er sendt partene.

Med hilsen

Marius Vamnes
seniorradgiver Karin Sand Oftedal
radgiver
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Godkjent og ekspedert i papirform uten underskrift.

Kopi til:

Bjarkelangen nzringsforening v/Ole-Tom Postboks 25 1941 Bjerkelangen
Nordby

Aurskog-Hgland Hgyre v/ Hugo Haneborg 1930 Aurskog

AS Skansen farge og jern v/Tore Nordby Postboks 78 1941 Bjerkelangen
Advokatfirmaet Horgen og Horgen AS Karl Johans gate 25 0159 Oslo

Parkaden Bjarkelangen AS v/Endre Havnas Bjarkeveien 8 1940 Bjerkelangen



