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Møtet omhandlet kommuneplanens håndtering av registrerte naturverdier 
(kalklindeskog) på eiendom 14/108 på Stabekk.

Spørsmål fra grunneier om kommuneplanen

1. Hva menes med Buffersoner 
 Hvor store vil de være
 Hvor liten del av eiendommen vil bli igjen til byggeformål

Bakgrunn og tilbakemelding 
Det vises her til foreslått retningslinje for Hensynssone natur; 
Det bør som hovedregel ikke gjøres tiltak innenfor hensynssone naturmiljø. 
Særlig vekt legges på å sikre naturverdiene i området. Det bør settes av 
buffersoner mellom viktige naturverdier og byggetiltak. Teknisk infrastruktur 
slik som ledninger, kabler og transformatorstasjoner bør ikke lokaliseres 
innenfor hensynssone naturmiljø. 



En del av eiendom 14/108 er i forslag til ny kommuneplan, som skal fremmes til 
politisk sluttbehandling i mai/juni 2023, avsatt med «hensynssone natur». 
Dette er en aktsomhetssone hvor man må være særskilt oppmerksom på en 
kartlagt utvalgt naturtype. Utvalgte naturtyper er omtalt og sikret gjennom 
forskrift som særlig viktig å ivareta:
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2011-05-13-512

Intensjonen i kommuneplanen er at det ved oppfølgende planer eller søknad 
om tiltak, skal dokumenteres at den utvalgte naturtypen ivaretas.  
Hensynssonen er ikke en forbudssone/byggelinje eller tilsvarende. 

Hensynssonens retningslinje om buffersone angir ikke presist omfanget av 
buffersonen. Behovet for en slik sone, og omfanget av den, må vurderes i 
videre saksbehandling, enten det er en byggesak eller en reguleringsplan. En 
buffersone vil først være aktuelt der naturtypen trues ved tiltak tett på 
naturverdien som gjør at denne ødelegges/reduseres betraktelig. Dette kan 
dokumenteres i en bygge- eller reguleringssak. 

2. Hva menes med «kompromiss»

Bakgrunn og tilbakemelding 
Her ble det vist til tilbakemelding i brev datert 14.03.2023:  
«Kommunen har, etter nærmere vurdering, sett at det er mest hensiktsmessig å 
anbefale det aktuelle området avsatt med hensynssone natur, fremfor 
arealformål grønnstruktur – natur. Vår vurdering er at dette vil være et 
kompromiss som kan ivareta naturhensynet til den utvalgte naturtypen som er 
forskriftsfredet, uten å gå på bekostning av boligeiendommenes 
utviklingspotensial.»

Som kompromiss anser kommunen at naturtypen er tilstrekkelig ivaretatt ved 
en hensynssone og gjennom forskriftsfredningen. Dette betyr at man ikke 
belaster eiendom 14/108 slik at grad av utnyttelse påvirkes på samme måte 
som dersom området var avsatt med arealformål Grønnstruktur-natur. Dette 
ville medføre at utnyttelsen på eiendommen kun ville beregnes av resterende 
boligareal. Slikt sett har naturområdene blitt ivaretatt samtidig som 
eiendommen beholder sin utnyttelsesgrad.  
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Tilbakemelding prosess
1. Det vises til at dette har vært en svært uryddig prosess fra kommunens side. 

Innledningsvis har Grunneierne ikke vært orientert om at det har vært 
registrert naturverdier på egen eiendom. 

Tilbakemelding
Kommunen beklager at Grunneier ikke har mottatt orientering om 
naturverdiregistreringene. Som forklart i møtet, hadde kommunen på 
kartleggingstidspunktet ikke rutine for å sende ut forhåndsvarsling ved 
naturkartlegging i innmark. Kartlegger har vært instruert i å ringe på før 

https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2011-05-13-512


kartlegging der de måtte inn i private hager, og å legge igjen et skriv med 
informasjon om kartleggingen dersom ingen var hjemme. Kommunen har fra og 
med 2022 innarbeidet dette i alle naturkartlegginger som berører innmark. 

2. I kommuneplanprosessen mener Grunneierne at kommunen ikke har kjørt 
en ryddig prosess, med manglende orientering, at informasjonen har virket 
«tilfeldig», at den ikke har kommet tidsnok i høringsperioden. 

Tilbakemelding
Kommunen beklager at Grunneierne ikke opplever seg godt nok hørt. 
Det ble sendt ut brev med invitasjon til digitalt informasjonsmøte til særlig 
berørte parter, datert 28.11.22. Møtet ble avholdt den 7.12.22, og partene fikk 
utsatt høringsfrist til 15.desember. Det ble avholdt særmøte med Grunneierne 
9.12.22, hvor det ble gitt handlingsrom for innspill videre i prosessen. 
Kommunedirektøren ser at en prosess med tidligere oppstart direkte mot 
grunneierne kunne vært fordelaktig, men at kommunen har vært åpne for 
innspill og dialog i prosessen. 

3. Grunneierne opplever dette som veldig inngripende i egen råderett. 
Eiendommen har vært i familiens eie i over 100 år, og de har bodd i og vært 
skattebetalere i kommunen i alle disse årene. De er tydelig bekymret for at 
de ikke skal få mulighet til å utvikle eiendommen på et senere tidspunkt, og 
har ønske om at forholdet skal ryddes i nå, slik at man ikke har behov for 
tilleggsdokumentasjon eller tilleggsarbeider ved en eventuell fremtidig 
byggesak.

Tilbakemelding 
Kommunen forstår at hensynssonen kan virke inngripende på grunneiers 
råderett over eiendommen, men vil anføre at naturverdien er forskriftsfredet 
uansett status på kommuneplankartet. Den registrerte naturverdien er et 
faktum som Grunneier må forholde seg til. Registrerte naturverdier er meldt inn 
til direktoratet, og er / skal innarbeides i nasjonale kartdatasett. Kommunen har 
et ansvar for å sikre/ivareta naturverdier i henhold til både plan- og 
bygningsloven og naturmangfoldloven. 
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Grunneiers ønsker for videre prosess
Grunneiere gav uttrykke for følgende ønsker: 

 En mer riktig avgrensning av naturverdiene, og ønsker derfor å flytte 
grensen for hensynssonen/gjøre hensynssonen mindre

 Helst få vekk naturområdet avmerket på kartet
 Å ha med kommunedirektør på møte
 Å kunne snakke med politisk miljø 

Bakgrunn for ønsket om å endre hensynssonen ble begrunnet med at 
kommunen ikke var kjent på eiendommen, og at vi, dersom vi hadde vært der, 
ville hatt et mer riktig bilde av naturverdienes utstrekning på eiendommen. 
Grunneierne har vært i kontakt med Tor Erik Brandrud – som var kommunens 



innleide konsulent for naturkartleggingen på eiendommen. Ifølge Grunneierne, 
har Brandrud uttalt at avgrensningen av området ikke trenger å være så stor, da 
de verdifulle trærne/naturen ligger på et mer avgrenset område. De mente 
kommunen ikke har gjort en tilstrekkelig jobb med sikte på å vurdere 
registreringene som er gjort mer i detalj. 

Tilbakemelding
Kommunen var ikke kjent med innholdet i dialogen med kartlegger Brandrud, 
og kunne derfor ikke ta stilling til dette i møtet. 

Vedrørende ønske om dialog med kommunedirektør og politisk, ble 
Grunneierne anmodet om å ta kontakt med Arthur Wøhni, og planutvalgsleder 
Eirik Bøe. 

4 Kommunen har i etterkant av møtet vært i dialog med Tor Erik Brandrud, som 
har gitt følgende tilbakemelding: 

«Det jeg antydet i muntlig samtale med grunneier, er at det erfaringsmessig kan 
være grunnlag for å se nærmere på nøyaktig avgrensning (ved befaring) i slike 
tilfeller hvor det kan være en konflikt av bruk av arealer. Ikke noe annet. Her er 
det slik at verdiene er knyttet til brattskråningen og ikke platået oppå kanten 
(noe jeg også presiserte). 

Nå har jeg kikket nærmere på min egen avgrensning, og det ser ut til at den er 
ganske presis, og at det her ihvertfall ikke er grunnlag for å endre grensa/trekke 
den lengre nedover i skråningen! 

Derimot kan det sikkert være behov for å diskutere/kommunisere hva som er 
akseptabelt eller ikke ønskelig aktivitet innenfor arealet og utenfor som berører 
selve kalklindeskogen.

Hvis ønskelig, kan jeg delta på en befaring torsdag eller fredag, men hvis det er 
AVGRENSNINGEN som er tema, så mener jeg bestemt at det ikke er noe mer å 
gi her!»

Kommunen ser med bakgrunn i dette, ikke grunnlag for å redusere omfang av 
hensynssonen for den utvalgte naturtypen. 

Det er mange fagområder som håndteres i kommuneplanen og kommunen er 
avhengig av at kommuneplanen utarbeides basert på fagarbeid som utføres 
av/i regi av andre virksomheter i kommunen, slik som i dette tilfellet. Det har 
ikke tidligere vært grunnlag for oss å stille spørsmålstegn ved kvaliteten av disse 
kartleggingene. En del av de eldre kartleggingene (før 2020) av utvalgte 
naturtypene er av mer usikker avgrensning, noe kommuneplanen har tatt 
høyde for. Usikkerheten er ikke knyttet til naturverdiene i 
Kveldsroveien/Nordliveien, som ble registrert i 2021. 
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