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Forhandsuttalelse Sgr-Trgndelag Fylkeskommune
datert 19.08.08

Dvrige: Kommuneplanens arealdel
Plan- og bygningsloven
Jordloven
Saksopplysninger:

Fra Kystplan har vi mottatt privat forslag til reguleringsplan for deler av eiendommen gnr. 9
bnr. 7 Reitan. Det er planlagt tilrettelegging for utbygging av 15 nye fritidsboliger og 1
boligtomt med tilhgrende veger, samt tilrettelegging for oppfgring av rorbuer, naust og
smabathavn med tilhgrende anlegg pa land. Fra tidligere er det godkjent fradelt 2 tomter til
fritidsbolig og 1 tomt for bolig pa eiendommen. Det er ogsa utarbeidet en avlgpsplan for
eiendommen, som tar sikte pa a samle utslipp fra all eksisterende og ny bebyggelse i ett
utslipp i Vageviken
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Planstatus:
Eiendommen er ikke regulert tidligere. I kommuneplanens arealdel er omradet definert som
LNF-omrade hvor spredt bebyggelse kan tillates, med fritidsbebyggelse som hovedformal.

Generelt om planlegging i 100-metersbeltet

Gjennom plan- og bygningsloven er det nedfelt et generelt forbud mot bygging og fradeling i
100 metersbeltet fra strandlinja, malt i horisontalplanet ved alminnelig hgyvann. Bakgrunnen
for dette forbudet er at den nare strandsonen bgr holdes fri for bebyggelse ut fra
allmennhetens interesser og av landskaps- og naturfaglige hensyn. For allmennheten er 100-
metersbeltet et viktig rekreasjonsomrade, bade fra land- og sjgsiden. De sjgnare landarealene
er ogsa viktige leveomrader for en rekke plante og dyrearter, i tillegg til at de ofte har spesielle
landskapsmessige verdier.

Gjennom en reguleringsplan kan forbudet mot bygging og fradeling i 100 metersbeltet
oppheves. Forbudet skal likevel vaere en retningslinje ved planlegging.
Miljgverndepartementet skriver i brev datert 08.03.02 at: ”Mye bygging i strandsonen skjer
etter plan. Det er derfor grunn til a presisere at malet om a begrense bygging i strandsonen
ogsa gjelder i forhold til planleggingen. .... Kommunene ma ved utarbeidelse av
kommuneplanens arealdel, kommunedelplaner og reguleringsplaner som bergrer 100-
metersbeltet/stransonen , ta hensyn til det nasjonale mdlet om a begrense ytterligere

utbygging.”

Tidligere saksbehandling:

Eier av eiendommen gnr. 9 bnr. 7 Reitan signaliserte allerede i 2004 overfor Snillfjord
kommune at han gnsket a fa utarbeidet en reguleringsplan for eiendommen, med sikte pa a
kunne legge ut deler av eiendommen til fritidsbebyggelse, utleieomrade for turisme, hustomt,
samt kaianlegg, parkering og naustplasser. Kommunen ga da tilbakemelding om at en gnsket a
fa planen innarbeidet i kommuneplanens arealdel gjennom den pagaende revisjonen.

Det ble pa denne bakgrunn fremmet en ny forespgrsel til Snillfjord kommune i brev av
26.11.07, hvor planutvalget i sak 14/08 ga sin forhandsuttalelse til a igangsette
reguleringsarbeid pa eiendommen.

Oppstart og varsling:

Regulant kunngjorde oppstart av planarbeidet i Distriktsavisa Sgr-Trgndelag og
Adresseavisen den 25.01.08. I tillegg er hytteeiere, naboer og offentlige instanser varslet
direkte med brev. Det har ikke framkommet merknader fra bergrte naboer.

Samrad og medvirkningsprosess:

Ut over ordiner kunngjgring og varsling, og kontakt med oppdragsgiver, har regulant avholdt
et avklaringsmgte med administrasjonen i Snillfjord kommune den 07.10.08 fgr levering av
planforslaget til behandling.

Sammendrag av innspill:

Foruten Snillfjord kommunes forhandsuttalelse til planarbeidet i sak 14/08 har det kommet
inn 2 uttalelser til planarbeidet Fglgende merknader er kommet inn i forbindelse med varsel
om oppstart.

Snillfjord kommune, FSK-sak 14/08:
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e omradet er avsatt til LNF-omrade hvor en begrenset spredt bebyggelse kan tillates i
kommuneplanens arealdel.

e ved plassering av bolig/fritidsbolig bgr en vaere oppmerksom pa de ulemper som
narheten til dyrket mark kan medfgre, spesielt mht. spredning av gjgdsel.

¢ utleieenheter/parkeringsplass og kai er tiltak i 100-metersbeltet langs sjgen kan ikke
paregnes godkjent. Det ma ses pa mulighet for samlokalisering av smabathavn med
tidligere godkjent havn pa gnr. 9 bnr. 2.

e Adkomstveger bgr dimensjoneres lik at t¢émming at snuing av stor bil er mulig.

e Vann av tilstrekkelig mengde og kvalitet ma framskaffes. Utslippstillatelse for
avlgpsvann ma innhentes.

e Privatrettslige forhold ma vere avklart — eks. vis bruk av Stolpnesvegen

Fylkesmannen i Sgr-Trgndelag, uttalelse datert 29.01.08:

e omradet er avsatt til LNF-omrade i kommuneplanens arealdel

¢ ingen merknader i forhold til landbruk og bygdeutvikling.

e positivt med en felles planprosess for naboeiendommene.

e det bgr ikke etter Fylkesmannens vurdering foreslas nye bygninger, adkomstveger eller
tekniske inngrep i 100-metersbeltet langs sjgen.

e ctablering av smabatanlegg ma skje etter en helhetlig vurdering av behov og
lokalisering. Det ma legges opp til en samlokalisering av smabatanlegg for stgrre
omrader. Ma avklares gjennom en overordnet plan.

Ser-Trgndelag Fylkeskommune, uttalelse datert 19.08.08
e pavist steinalderlokalitet - bevaringsomrade ma innarbeides i plan og bestemmelser.
e forhold til kommuneplan og bygge- og deleforbudet i 100 metersbeltet langs sjgen vil
vere viktige momenter dersom en plan sendes ut pa hgring.

Planforslaget:

Forslag til reguleringsplan med bestemmelser ble mottatt av Snillfjord kommune i brev av
10.10.08. fra Kystplan AS. Planbestemmelsene og plankartet fastsetter forslag til arealbruk og
utnyttelse av omradet. En vil her ikke referere hver enkelt bestemmelse, men vurdere de
enkelte elementene i planforslaget.

Byggeomrader:

Bolig:

Reguleringsplanen foreslar avsatt et omrade pa ca. 1,1 da ca. 80 m nordvest for gardstun pa
gnr. 9 bnr. 7, i overkant av dyrket mark for oppfering av ny bolig med tilhgrende garasje, samt
at en eksisterende bolig i omradet inngar i formalet bolig, gnr. 9 bnr. 20. Det er gitt
bestemmelser omkring boligens utforming, bruksareal og plassering. Disse bestemmelsene vil
saledes ogsa gjelde for a bygge ny bolig pa gnr. 9 bnr. 20 dersom dette skulle bli aktuelt i
framtiden.

Plassering av boligtomten er justert noe i forhold til kartet planutvalget uttalte seg til. Dette
som fglge av paviste fornminner og bevaringsomradet rundt dette. Saksbehandler kan ikke se
at utlegging av boligtomten vil vere i konflikt med andre tema i planomradet, bortsett fra det
faktum at tomten vil grense mot dyrket/dyrkbar mark med de ulemper i form av lukt som
spredning av gjgdsel kan medfgre.
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Fritidsboliger:
Det er i planomradet foreslatt utbygd i alt 15 nye tomter for fritidsbebyggelse, i tillegg til at 2

eksisterende tomter inngar i planen (gbnr. 9/15 og 9/34).

Alle nye tomter er lagt utenfor 100 metersbeltet langs sjgen og utenfor dyrket/dyrkbar mark.
Hver tomt er planlagt i en stgrrelse fra 0,6 — 1,1 da. Det er gjennom planen gitt bestemmelser
omkring byggenes plassering, utforming, materialbruk, uthus etc.

Saksbehandler har gjennomgatt forslaget til bestemmelser og veert pa befaring i omradet, og
anser at det ligger godt til rette for utbygging av tomtene som omsgkt.

Naustomrade:

S¢r i planomradet, er det avsatt et omrade for naustbebyggelse. Innenfor omradet er det i dag 1
naust. Det er gjennom bestemmelsene gitt mulighet for oppfering av naust/sjgboder, og lagt
begrensing mht. naustenes areal og takvinkel. Naust skal ikke kunne innredes for beboelse.

Snillfjord kommune har i de senere ar fraradet bygging av naust i tradisjonell forstand.
Naustene legger ofte beslag pa de beste strandomradene, og mange har sa vidt store bater at
det ikke er aktuelt a trekke batene opp pa land, men a la de ligge i smabathavner/flytebrygger
eller ute pa blase. En forsgker derfor i mange tilfeller a anbefale utbygger i stede a se pa
muligheten for a kunne bygge sakalte sjgboder, dvs. bygg formet som naust, men med adskilte
boder for oppbevaring av bat og fiskeutstyr. Slike bygg trenger ngdvendigvis ikke legges helt
nede i strandkanten, men for eksempel som i dette tilfelle kunne deler av parkeringsarealet
vert benyttet til slike bygg. I mange tilfeller er det lagringsplass for utstyr bateierne har behov
for.

Nar det gjelder omrade avsatt til naust, ligger dette inntil et eksisterende naust tilhgrende
hovedbruket pa gnr. 9 bnr. 7. Dersom naustene bygges i tilsvarende stil, med noenlunde
samme takvinkel og hgyde, vil naustene kunne danne en rekke. Ut i fra plankartet vil en kunne
plassere inntil 2 nye naust innenfor omradet, og fa et omrade uten bebyggelse i ca. 30 meter
langs strandlinjen i sgrlig retning fram til eksisterende naust pa gnr. 9 bnr. 2 (jfr. forslag til
reguleringsplan for gnr. 9 bnr. 2 og 11 bnr. 2).

Kommunen arbeider med en samlet plan for smabathavner og flytebrygger, det er derfor
usikkerhet pa om det vil bli godkjent etablering av en smabathavn utenfor naustomrade (jfr.
vurdering under spesialomrader). Dersom en gjennom den samlede planen finner at det ikke
bgr anlegges en flytebrygge slik forslaget viser, mener saksbehandler at en ogsa bgr se pa
andre lgsninger for naust. Eksempelvis dersom en konkluderer med at smabathavna bgr ligge
andre steder i Vageviken, bgr naust eller sjgboder sgkes lokalisert i samme omrade for a legge
minst mulig beslag pa strandomradene.

Administrasjonen vurderer at etablering av eventuelle naust/sjgboder bgr sgkes lagt i de

omradene hvor det blir tillatt utbygd smabathavn/flytebryggeanlegg. Naustomrade bgr
derfor ikke reguleres fgr en har kommunedelplan for smabathavner vedtatt i kommune.

Omrade for herberge og bevertning:
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Eier av eiendommen gnr. 9 bnr. 7 planlegger a kunne starte med fisketurisme, og gnsker
derfor a sette opp rorbuer pa et omrade mellom sjgen og veien.

Planforslaget gir bestemmelser omkring byggenes utforming og bruk. Det skal utarbeides en
detaljplan for omradet i forbindelse med byggesgknad, som viser byggenes plassering,
utforming, parkering, fellesareal, vann og avlgp. Planen skal godkjennes av det faste utvalget
for plansaker.

Som nevnt overfor, kan kommunen gjennom reguleringsvedtak oppheve forbudet mot
bygging og fradeling i 100 metersbeltet. Forbudet skal likevel vare en retningslinje ved
planleggingen. Kommunen ma derfor her ta en vurdering omkring det er ngdvendig at
virksomheten med fisketurisme ma ligge helt nede i strandsonen, opp i mot de interessene
plan- og bygningsloven med forskrifter skal ivareta.

Bakgrunnen for at det gjennom plan- og bygningsloven har et generelt forbud mot bygge- og
delinger i 100 metersbeltet langs sjgen er at den nare strandsonen bgr holde fri for beyggelse
ut fra dens verdi som oppvekstomrade for spesielle plante- og dyreslag, av landskapsmessige
hensyn, i tillegg til strandsonens betydning for friluftliv og ferdsel bade fra land og sjgsiden.

Nar den aktuelle strandsonen i dette omradet, framstar denne som forholdsvis langgrunnet
sandstrand, med noen stgrre kuppelsteiner. Overfor strandsonen gar Stolpnesveien. Fra
eiendomsgrensen mot gnr. 9 bnr. 1 er det et omrade mellom vegen og strandsonen, ca. 15 m
bredt i en lengde av ca 90 meter hvor det er et plata utenfor vegen. Det er pa dette omradet
utleieboligene planlegges plassert. Deler av dette omradet antas a vere utfylt i tidligere tider.
Strandsonen framstar derfor som relativt inntakt. En utbygging som planlagt vil legge beslag
pa ca. 1/3 av strandsonen i den indre delen av bukta, og saledes en vesentlig innskrenking av
allmennhetens tilgjengelighet til strandsonen, og areal for bading og friluftsliv.

At grunneiere gnsker a avsette arealer som kan vare med a skape grunnlag for arbeidsplass,
bgr vektlegges nar kommunen tar reguleringsplaner til vurdering. Vagan omradet har i dag
svert lite neringsvirksomhet, ut over landbruket. At grunneiere ser potensial i omradet og
gnsker a investere for om mulig skape en tilleggsnaring som kan vaere med a styrke
bosettingen i omradet ma ses som positivt. De fleste som driver med fisketurisme gnsker at
virksomheten skal ha ligge neermest mulig strandsonen, men dette ma ikke komme pa
bekostning av viktige landskapsmessige hensyn, biologisk mangfold og allmennhetens tilgang
til sj¢ og sjgnere omrader.

I forhandsuttalelsene som regulant har innhentet i forhold til reguleringsplanen, framgar det at
ingen av fagmyndighetene har anbefalt a foresla nye tekniske inngrep i 100-metersbeltet langs
sjgen.

En annen faktor ved utbygging i turistgyemed er at dette er et marked som kan svinge, og det
gkonomiske grunnlaget for drift kan til dels bortfalle. Dersom en tillater en utbygging av slike
utleieboliger i strandsonen, kan en derfor fa sgknader om seksjonering/fradeling og salg som
fritidsbolig for & redusere kostnader. Saksbehandler mener det da er bedre at grunneier
avsetter eksempelvis 2 — 3 hyttetomter hvor han fgrer opp fritidsboliger for utleievirksomhet.
Disse kan i sa fall fradeles og selges i henhold til gjeldende reguleringsplan.
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En kan ikke se at regulant har vurdert alternative plasseringer av utleievirksomheten. Etter
saksbehandlers vurdering har eiendommen arealer utenfor 100 metersbeltet som kan vare like
attraktive for slik virksomhet. En kan ikke se at det er en forutsetning for a kunne drive
fisketurisme at utleieleilighetene ligger helt nede ved sjgkanten. En vil derfor ikke anbefale
planutvalget a legge forlaget til reguleringsplan ut til offentlig ettersyn og hgring slik det
foreligger.

Administrasjonen vurderer at en utbygging av utleiehytter/rorbuer som vist pa
planforslaget vil medfare en til dels betydelig innskrenking av strandsone i omradet.
Regulant bes derfor utrede om det kan finnes alternative arealer for slik virksomhet
innenfor eiendommen gnr. 9 bnr. 7, alternativt at enkelte av de foreslatte tomter til
fritidsboliger benyttes til formalet.

Landbruksomrader:

Dyrket mark og store deler av utmarka foreslas regulert til jord- og skogbruksformal. Innenfor
disse omradene er det kun tillatt a fgre opp bygg som har direkte tilknytning til
landbruksdriften.

Saksbehandler kan ikke se at utbyggingen vil bergre dyrket mark. Det vises for gvrig til
landbruksfaglig vurdering.

Fareomrader:
Eksisterende hgyspentlinjer som krysser planomradet er regulert til fareomrade, hvor det ikke
tillates oppfer bygninger for beboelse nermere enn 7.5 m fra ytterste streng.

Avstandsbegrensingene fglger av energilovgivningen avhengig av dimensjonering av linjen.
Saksbehandler forutsetter at dette er avklart med ledningseier.

Spesialomrader:

Privat smabathavn, land:

Det er avsatt et omrade sgr i planomradet for privat smabathavn pa land. Innenfor dette
omradet er det planlagt etablert batutsett for mindre bater.

Privat smabathavn, sjg:

Innenfor omradet SBS foreslas etablert flytebrygger for nye og eksisterende eiendommer
innenfor planomradet. Det apnes ogsa for at andre kan fa tilgang pa batplass innrnfor omradet.
Det stilles krav om situasjonsplan ved sgknad om tillatelse til tiltak.

Saksbehandler vil her kommentere privat smabathavn pa land og i sjg samlet, da disse
formalene henger sammen.

Planutvalget i Snillfjord kommune har gjennom vedtak om a legge forslag til planprogram for
kommundelplan for smabathavner og flytebrygger i Snillfjord nedlagt et generelt forbud mot
ny og utvidelse av eksisterende smabathavner i kommunen, inntil kommundelplanen er ferdig
utarbeidet og vedtatt.

Dette medfgrer at en utlegging av planforslaget til offentlig ettersyn og hgring som det
foreligger vil medfgre at planutvalget ma dispensere fra dette vedtaket. Sannsynligvis vil
enkelte hgringsinstanser likevel ikke gi hgringsuttalelse, da de tidligere har varslet at de ikke
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gir uttalelser til planer og byggesaker som innbefatter utvidelse av slike anlegg, for kommunen
har en kommundelplan pa plass. Dersom det skal godkjennes smabathavn pa denne siden av
Vagavagen, bgr denne etter saksbehandlers mening legges innefor omradet som allerede er att
av til slikt formal i gjeldende reguleringsplan for gnr. 9 bnr. 2. Pa gnr. 9 bnr. 7 er det dessuten
en forholdsvis lang og grunn fjere, noe som medfgrer at anlegging av smabathavn her
medfgrer behov for mudring av sjgbunn.

Slik saksbehandler ser det, ma kommunens vurdering mht. plassering av smabathavner framga
gjennom en helhetlig plan. En vil derfor ikke pa naverende tidspunkt gjgre vurderinger som
kan legge fgringer for den videre utarbeidelse og saksbehandling av kommundelplanen.
Saksbehandler har pa denne bakgrunn gjennom brev 22.10.08 informert eier og regulant om
planutvalgets vedtak og hvilke konsekvenser dette far for den videre behandling.

Administrasjonen vil med bakgrunn i planutvalgets vedtak i sak 136/08 om a ikke tillate
ny eller vesentlig utvidelse av eksisterende smabathavner og flytebrygger inntil
kommunedelplan er vedtatt, foresla at regulant/eier trekker ut planlagte smabathavn
med tilhgrende anlegg pa land av planforslaget fgr utlegging til offentlig ettersyn og
hgring.

Avhengig av om kommundelplanen tilsier det, kan sa smabathavna fremmes som en
egen plan dersom kommunedelplanen konkluderer med at det kan etableres en
smabathavn her.

Bevaring, Kulturminner:

Rundt paviste steinalderboplass er det avsatt et bevaringsomrade for fornminne som er fredet
etter kulturminneloven. Jordbruksdrift kan opprettholdes innenfor omradet som tidligere, men
det tillates ikke plgying og annet arbeid dypere enn tidligere. Det tillates ingen form for
inngrep eller tiltak innfor omradet uten kulturvernmyndighetens godkjenning.

Formalet er i trad med vilkar fra Sgr-Trgndelag. Ingen ytterligere kommentarer.

Fellesomrader

Felles avkjgrsel, adkomstveger:

Alle veger fra offentlig veg (FV292) frem til den enkelte tomt/felles parkeringsplass.
Kjgrebredde minimum 3,0 meter.

Felles parkering:

For tomt 7 — 11 er det ikke planlagt framfgring av veg. Parkering er forutsatt a skulle skje pa
P1. Parkeringsplass P2 er planlagt som felles parkeringsomrade for herberge/bevertningssted,
og for

gjester i smabathavna.

P2 er forutsatt a skulle betjene omradet herberge/bevertningssted, og smabathavna. Overfor
har administrasjonen anbefalt herberge/bevertningsstedet trukket ut av trukket ut eller flyttet
til annet omrade pa eiendommen, mens smabathavna er anbefalt trukket ut av planen. En ser
derfor ikke behov for & anlegge en parkeringsplass som inntegnet.
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Administrasjonen anbefaler parkeringsplassen P2 trukket ut av planforslaget, og
eventuelt fremmet som del av smabathavnplan dersom kommundelplanen for
smabathavner konkluderer med at en smabathavn bgr etableres her.

Det kan anlegges stier inntil 1,5 m bredde i de omradene hvor det i kartet er pategnet sti.

Vurdering:
Ingen kommentarer til de viste traseene for sti. Dette er adkomst til hyttetomtene. Regulant

skriver imidlertid i forslaget til bestemmelser at stiene kan anlegges i en bredde pa inntil 1,5
meter. Det framgar her ikke hvordan stiene er tenkt bygd. En har i enkelte tilfeller sett at stier
internt i hyttefelt har blitt bygd med en bredde som muliggjer kjgring med ATV-motorsykler,
stier oppbygd over terreng osv. For & unnga kjgring med motoriserte kjgretgy, bgr bredden pa
stiene reduseres.

Administrasjonen anbefaler planutvalget a be regulant redusere bredden av stiene, og
innarbeide bestemmelser omkring anlegging av stier.

Fellesbestemmelser:
I fellesbestemmelsene er det gitt bestemmelser omkring beplanting, terrengutforming,
inngjerding, samt handtering av unntak fra plan og bestemmelser.

Tekniske anlegg:

I bestemmelsene gis bestemmelser omkring vannforsyning og avlgpsanlegg. Det foreligger
egen avlgpsplan. En vil her bemerke at slamavskillere ma plasseres slik at tsmming med
mobilt tgmmeutstyr muliggjgres.

Interne hgringer:
Landbruksfaglig vurdering
Saksbehandlere: Ole Skarild og Arild J. Monsen

Eiendommen Reitan gnr. 9, bnr. 7 har fglgende areal ut fra gardskart over eiendomment:
41 dekar dyrka jord, 9 dekar innmarksbeite, 126 dekar produktiv skog, 61 dekar uproduktiv
skog og 43 dekar anna areal. Sum 280 dekar. Egen drift pa dyrkajorda. Innmarksbeite er
bortleid.

Arealoppgave i reguleringsplana:

Reguleringsformal Areal (da)
(Omrade i sjp er ikke tatt med)
Byggeomrader 21,5

Landbruksomradet 1071
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|Felles omradet 4,6
Spesialomrdde 0,6

Totalt areal — planomrade 327,30
Kulturminner 1,0

Ved a sammenholde gardskartet mot kartet i reguleringsplana fdr en fplgende arealoppgave
for nytt utbyggingsformadl (del av eiendomsgrensa mot 11/2 er ulik i reguleringsplana og
gardskartet):

Ca.l1,6 dekar innmarksbeite (1,1 dekar til boligtomt og 0,5 dekar til adkomstvei) ca. 11 dekar
produktiv skog og ca. 4 dekar uproduktiv skog til fritidsbebyggelse/adkomstveier. Resterende
areal er omrade for jord- og skogbruk bortsett fra et mindre areal avsatt til omrade for
herberger og bevertningssteder, privat smabathavn (land), annet byggeomrade (naust) og
kulturminne.

De andre eiendommene som inngar i plana er to boligeiendommer og en fritidsbolig. Disse er
holdt utenfor den landbruksfaglige vurdering.

Fylkesmannen i Sgr-Trgndelag, landbruk og bygdeutvikling har i sin forhdandsuttalelse, ut fra
foreliggende opplysninger ingen merknader.

Rettslig utgangspunkt:

1 fplge Jordlovens § 12 kan samtykke til deling gis dersom en av fplgende to betingelser er
oppfylt:

1) Samfunnsinteresser av stor vekt taler for det, eller

2) Deling er forsvarlig ut fra hensynet til den avkastning eiendommen kan gi.

Ved avgjorelsen skal det legges vekt pa om delingen kan fore til drifts- eller miljgpmessige
ulemper, godkjente planer og hensynet til kulturlandskapet.

Vurdering:

Regulert areal til utbyggingsformal er ca. 1,6 dekar innmarksbeite, ca. 11 dekar produktiv
skog og ca. 4 dekar uproduktiv skog, og ca. 3 dekar anna areal. Utbyggingsomradene ligger i
god avstand fra tunet. En kan heller ikke se at utbyggingen vil bergre drifta av
landbruksarealene negativt.

I 0og med at utbyggingen skjer pa arealer som er lite produktive, vurderes delingen som
forsvarlig ut i fra den avkastning eiendommen kan gi, da det kan paregnes at grunnlaget for
verdiskaping pa landbrukseiendommen gker nar etableringen er pa plass. Delingen vurderes
derfor a veere forsvarlig ut fra avkastningshensynet.

Til utbyggingen vil det veere knyttet samfunnsinteresser av stor vekt, da det er sannsynlig at
utbyggingen forer til at bosetningen i omrdde styrkes, som fplge av den aktivitet tiltaket fgrer
med seg.

En kan ikke se at utbyggingen kan medfgre drifts- eller miljpmessige ulemper (i
landbrukssammenheng), som er konkret paregnelig og som har en viss styrke eller visst

omfang.

Tomtestgrrelse for bolighus 1,1 dekar, fritidshus 0,6 — 1,1 dekar som i reguleringsplana.
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Ut fra en landbruksfaglig vurdering kan planen godkjennes.
Hjemmel for fradeling er jordlovens § 12.

Videre er planforslaget oversendt administrative ledere for oppvekst, gkonomi og helse for
uttalelse. Det er ikke mottatt noen merknader til planforslaget fra disse.

Konsekvenser av planforslaget, avbgtende tiltak:

Konsekvenser for natur og miljg

St@y, luftforurensning:

Det er ikke utfgrt stgyvurderinger i omradet. Det er ikke planlagt aktiviteter innenfor
planomradet som vurderes a medfgre stgy ut over det som er vanlig mht. noe gkt trafikk bade
pa land og sjg.

Biologisk mangfold:

Det er ikke registrert viktige naturomrader eller viltomrader i planomradet som blir direkte
bergrt av tiltakene, ut over det faktum at store deler av planomradet ligger innefor 100-
metersbeltet langs sjgen som har et generelt vern i medhold av plan- og bygningslovens § 17-
2.

Landskap
Omradet er et typisk kystlandskap, dels bebygd med boliger og fritidsboliger. Tiltakene i

planen vurderes a veere i trad med allerede eksisterende aktiviteter i omradet.

Kulturmiljg, verneverdier:

Kommunen kjenner ikke til at det er registrert spesielle kulturminner eller spesielle
verneverdier innenfor planomradet, ut over over det som har et generelt vern gjennom plan-
og bygningslovens bestemmelser om forbud mot bygging og fradeling i 100-metersbeltet
langs sj@.

Estetikk:

Fritidsboligene og adkomstvegene antas a fa sma konsekvenser mht. estetisk oppfatning av
omradet. Rorbuer og smabathavn vil vare et element som “alle” som kommer til Vagan vil se,
og en ma derfor dersom tillatelse til utbygging gis, stille krav til utforming, fargevalg osv. slik
at bebyggelsen oppfattes a vaere en del av stedet.

Samfunnsmessige konsekvenser:

Konsekvenser for landbruket

Planforslaget vurderes a ha liten betydning for landbruksdriften i omradet, jfr overstaende
vurdering. Det er i dag ikke husdyrhold pa bruket, grunneier driver egen grasproduksjon pa
fulldyrket areal, mens innmarksbeite er leid ut til beite.

Bomiljg og fritidsopphold

Planen medfgrer gkt bruk av omradet, bade pa land og i sjgomradene. Omradet er i dag en
blanding av gardsbebyggelse, boliger og fritidsboliger. En utbygging i strandsonen kan
begrense areal aktiviteter og opphold i strandsonen. For gvrig anses ikke planforslaget a vaere
en begrensing for bomiljg og fritidsopphold i omradet.
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Rekreasjon
Dersom utleiehytter flyttes ut av strandsonen og smabathavna avventer kommunedelplanen

for smabathavner vurderes ikke planforslaget a ha betydning for brukernes mulighet for
rekreasjon og bruk av omradet.

Barnehage og skolekapasitet

Omradet tilhgrer Vagan skolekrets, med skole (1-7 trinn) og barnehage. Skolen ligger ca. 1
km fra reguleringsomradet. Pr. i dag er skolen stengt, og elevene transporteres til Krokstadgra.
Det pagar en utredning omkring skolesituasjonen i omradet.

Ungdomsskole er pa Krokstadgra. Transport til denne skjer ogsa med skolebuss (ca. 40 km).

Barn og unges interesser.

Det er lite tilrettelagt for barn- og unges interesser pa Vagan, ut over at det ved skolen er satt
ut lekeapparater og det er en fotballbane her. For gvrig gir omradet gode muligheter for lek og
aktiviteter knyttet til naturen.

Bevegelseshemmede og orienteringshemmedes behov for tilgjengelighet.

Dette er i liten grad vurdert gjennom planen. Det er imidlertid planlagt med veg helt fram til
en del hyttetomter, slik at det vil kunne vare mulighet for at bevegelseshemmede kan ha
adkomst til disse. Dersom smabathavn med tilhgrende anlegg tillates utbygd, kan det
tilrettelegges for tilkomst til sjgkanten.

Samfunnssikkerhet, herunder trafikksikkerhet
Det er i liten grad vurdert samfunnssikkerhet gjennom planen. Brannstasjon er pa Sunde, ca.
10 km.

Forgvrige hendelser henvises det til kommunens beredskapsplaner og krisehandtering.

Det er i liten grad foreslatt endringer som bergrer trafikksikkerhet gjennom planen, ut over at
en utbygging vil medfgre noe gkt trafikk pa tilfgrselsveiene.

Pkonomiske konsekvenser for kommunen

Da dette er et privat planomrade, hvor kommunen ikke har eiendom kan ikke saksbehandler se
at planen vil fa gkonomiske konsekvenser for kommunen. Dette forutsetter imidlertid at
kommunen gjennom planbehandlingen ivaretar eventuelle private avtaler som kommunen blir
gjort kjent med gjennom planprosessen. Dersom en pa tross av at en er gjort kjent med private
avtaler om arealbruk gjgr vedtak om a endre denne, kan en komme opp i erstatningsspgrsmal
mellom partene. Pr. i dag har en kun kjennskap til at grunneierne i omradet har under
utarbeidelse en avtale som regulerer bruksrett og vedlikehold av Stolpnesvegen.

Administrasjonens vurdering og konklusjon:

Pa bakgrunn av de overnevnte vurderinger av de enkelte elementene i planen har
administrasjonen kommet til at det foreliggende planforslaget pa enkelte omrader ikke ivaretar
myndigheters fgringer for planlegging i 100 metersbeltet langs sjgen og fagmyndighetenes
forhandsuttalelser til planen. Dette gjelder spesielt omradet for herberge/utleievirksomhet,
som vil legge beslag pa betydelige deler av strandsonen i omradet. Videre har kommunen
igangsatt et arbeid med en kommunedelplan for smabathavner, og planutvalget har derfor
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vedtatt et generelt forbud mot nye og utvidelse av eksisterende smabathavner og
flytebryggeanlegg inntil kommunedelplanen er vedtatt.

Ved utlegging av en reguleringsplan til offentlig ettersyn og hgring, overtar kommunen
reguleringsplanen. Planen som da sendes ut til hgring vil oppfattes som kommunens forslag.
Ut i fra det faktum at regulant i liten grad har etterkommet kommunens og gvrige
myndigheters forhandsvurderinger, spesielt med hensyn til inngrep i strandsonen, kan en ikke
se at det er grunnlag for a overta ansvar for a bringe planforlaget videre slik den na foreligger.
En vil derfor anmode om at regulant foretar fglgende endringer av planforslaget fgr utlegging
til offentlig ettersyn og hgring i kommunen:

Tiltak i strandsonen, nedenfor eiendommen gnr. 9 bnr. 34 og Stolpnesvegen tas ut av
planforslaget og reguleres til friluftsomrade eller jord- og skogbruk (utmark, apen for
allmennhetens ferdsel). Omrade for utleievirksomhet kan eventuelt flyttes utenfor
strandsonen, eventuelt at 2 — 3 tomter til fritidsboliger avsettes til formalet. Dersom
kommunedelplan for smabathavner til konkluderer med at det bgr anlegges en
smabathavn i omradet, anbefales utbygging av denne fremmet som en egen
reguleringsplan.

Radmannens innstilling:

Snillfjord kommune, ved det faste utvalg for plansaker, finner ikke a kunne legge forslag til
reguleringsplan for eiendommen Reitan, gnr. 9 bnr. 7 datert 10.08.08 ut til offentlig ettersyn
og hgring i hht. pbl. § 27-2.

Begrunnelse for vedtaket framkommer av administrasjonens saksframlegg og konklusjon.
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Saksprotokoll

Utvalg: Formannskapet

Mpgtedato: 10.02.2009

Sak: 32/09

Resultat: Annet forslag vedtatt

Arkivsak: 08/1331

Tittel: SAKSPROTOKOLL: REGULERINGSPLAN FOR EIENDOMMEN
REITAN, GNR. 9 BNR. 7 - UTLEGGING TIL OFFENTLIG
ETTERSYN OG HORING

Behandling:

Forslag fra John Lernes:
Saken utsettes i pavente av befaring.
Votering. Forslag fra John Lernes - enstemmig og dermed vedtatt.

Vedtak:

Enstemmig:

Saken utsettes i pavente av befaring.

Saksprotokoll

Utvalg: Formannskapet

Mpgtedato: 03.03.2009

Sak: 41/09

Resultat: Innstilling vedtatt

Arkivsak: 08/1331

Tittel: SAKSPROTOKOLL: REGULERINGSPLAN FOR EIENDOMMEN
REITAN, GNR. 9 BNR. 7 - UTLEGGING TIL OFFENTLIG
ETTERSYN OG HORING

Behandling:

Inhabilitet:

Arnt Magne Flesvik - Forvaltningslovens § 6, 2. ledd.
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Vedtak:

Enstemmig som innstillingen:

Snillfjord kommune, ved det faste utvalg for plansaker, finner ikke a kunne legge forslag til
reguleringsplan for eiendommen Reitan, gnr. 9, bnr. 7 datert 10.08.08 ut til offentlig ettersyn
og hgring i hht. Pbl. § 27-2.

Begrunnelse for vedtaket framkommer av administrasjonens saksframlegg og konklusjon.

SAMLET SAKSFRAMSTILLING

Arkivsak: 08/1331

REGULERINGSPLAN FOR EIENDOMMEN REITAN, GNR. 9 BNR. 7

Saksbehandler:  Roar Santi Grindvold Arkiv: L12

Saksnr.: Utvalg Mgtedato

32/09 Formannskapet 10.02.2009

41/09 Formannskapet 03.03.2009
SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler:  Roar Santi Grindvold Arkiv: L12

Arkivsaksnr.: 08/1331-4

REGULERINGSPLAN FOR EIENDOMMEN REITAN, GNR. 9 BNR. 7
- UTLEGGING TIL OFFENTLIG ETTERSYN OG HORING

Saksdokumenter: Vedlagt:

I mappe: Reguleringsbeskrivelse datert 10.10.08 Ja
Reguleringsbestemmelser datert 10.10.08 Ja
Reguleringsplankart datert 10.10.08 Ja
Avlgpsplan datert 10.10.08 Ja

Forhandsuttalelse Snillfjord kommune — FSK-sak 14/08
Forhandsuttalelse Fylkesmannen i Sgr-Trgndelag

datert 29.01.08

Forhandsuttalelse Sgr-Trgndelag Fylkeskommune
datert 19.08.08
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Dvrige: Kommuneplanens arealdel
Plan- og bygningsloven
Jordloven
Saksopplysninger:

Fra Kystplan har vi mottatt privat forslag til reguleringsplan for deler av eiendommen gnr. 9
bnr. 7 Reitan. Det er planlagt tilrettelegging for utbygging av 15 nye fritidsboliger og 1
boligtomt med tilhgrende veger, samt tilrettelegging for oppfgring av rorbuer, naust og
smabathavn med tilhgrende anlegg pa land. Fra tidligere er det godkjent fradelt 2 tomter til
fritidsbolig og 1 tomt for bolig pa eiendommen. Det er ogsa utarbeidet en avlgpsplan for
eiendommen, som tar sikte pa a samle utslipp fra all eksisterende og ny bebyggelse i ett
utslipp i Vageviken

Planstatus:
Eiendommen er ikke regulert tidligere. I kommuneplanens arealdel er omradet definert som
LNF-omrade hvor spredt bebyggelse kan tillates, med fritidsbebyggelse som hovedformal.

Generelt om planlegging i 100-metersbeltet

Gjennom plan- og bygningsloven er det nedfelt et generelt forbud mot bygging og fradeling i
100 metersbeltet fra strandlinja, malt i horisontalplanet ved alminnelig hgyvann. Bakgrunnen
for dette forbudet er at den n@re strandsonen bgr holdes fri for bebyggelse ut fra
allmennhetens interesser og av landskaps- og naturfaglige hensyn. For allmennheten er 100-
metersbeltet et viktig rekreasjonsomrade, bade fra land- og sjgsiden. De sjgnare landarealene
er ogsa viktige leveomrader for en rekke plante og dyrearter, i tillegg til at de ofte har spesielle
landskapsmessige verdier.

Gjennom en reguleringsplan kan forbudet mot bygging og fradeling i 100 metersbeltet
oppheves. Forbudet skal likevel vare en retningslinje ved planlegging.
Miljgverndepartementet skriver i brev datert 08.03.02 at: ”"Mye bygging i strandsonen skjer
etter plan. Det er derfor grunn til a presisere at malet om d begrense bygging i strandsonen
ogsa gjelder i forhold til planleggingen. .... Kommunene ma ved utarbeidelse av
kommuneplanens arealdel, kommunedelplaner og reguleringsplaner som bergrer 100-
metersbeltet/stransonen , ta hensyn til det nasjonale mdlet om a begrense ytterligere

utbygging.”

Tidligere saksbehandling:

Eier av eiendommen gnr. 9 bnr. 7 Reitan signaliserte allerede i 2004 overfor Snillfjord
kommune at han gnsket a fa utarbeidet en reguleringsplan for eiendommen, med sikte pa a
kunne legge ut deler av eiendommen til fritidsbebyggelse, utleieomrade for turisme, hustomt,
samt kaianlegg, parkering og naustplasser. Kommunen ga da tilbakemelding om at en gnsket a
fa planen innarbeidet i kommuneplanens arealdel gjennom den pagaende revisjonen.

Det ble pa denne bakgrunn fremmet en ny forespgrsel til Snillfjord kommune i brev av
26.11.07, hvor planutvalget i sak 14/08 ga sin forhandsuttalelse til a igangsette

reguleringsarbeid pa eiendommen.

Oppstart og varsling:
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Regulant kunngjorde oppstart av planarbeidet i Distriktsavisa Sgr-Trgndelag og
Adresseavisen den 25.01.08. I tillegg er hytteeiere, naboer og offentlige instanser varslet
direkte med brev. Det har ikke framkommet merknader fra bergrte naboer.

Samrad og medvirkningsprosess:

Ut over ordiner kunngjgring og varsling, og kontakt med oppdragsgiver, har regulant avholdt
et avklaringsmgte med administrasjonen i Snillfjord kommune den 07.10.08 fgr levering av
planforslaget til behandling.

Sammendrag av innspill:

Foruten Snillfjord kommunes forhandsuttalelse til planarbeidet i sak 14/08 har det kommet
inn 2 uttalelser til planarbeidet Fglgende merknader er kommet inn i forbindelse med varsel
om oppstart.

Snillfjord kommune, FSK-sak 14/08:

e omradet er avsatt til LNF-omrade hvor en begrenset spredt bebyggelse kan tillates i
kommuneplanens arealdel.

e ved plassering av bolig/fritidsbolig bgr en vaere oppmerksom pa de ulemper som
narheten til dyrket mark kan medfgre, spesielt mht. spredning av gjgdsel.

¢ utleieenheter/parkeringsplass og kai er tiltak i 100-metersbeltet langs sjgen kan ikke
paregnes godkjent. Det ma ses pa mulighet for samlokalisering av smabathavn med
tidligere godkjent havn pa gnr. 9 bnr. 2.

e Adkomstveger bgr dimensjoneres lik at t¢émming at snuing av stor bil er mulig.

e Vann av tilstrekkelig mengde og kvalitet ma framskaffes. Utslippstillatelse for
avlgpsvann ma innhentes.

e Privatrettslige forhold ma vere avklart — eks. vis bruk av Stolpnesvegen

Fylkesmannen i Sgr-Trgndelag, uttalelse datert 29.01.08:

e omradet er avsatt til LNF-omrade i kommuneplanens arealdel

¢ ingen merknader i forhold til landbruk og bygdeutvikling.

e positivt med en felles planprosess for naboeiendommene.

e det bgr ikke etter Fylkesmannens vurdering foreslas nye bygninger, adkomstveger eller
tekniske inngrep i 100-metersbeltet langs sjgen.

e ctablering av smabatanlegg ma skje etter en helhetlig vurdering av behov og
lokalisering. Det ma legges opp til en samlokalisering av smabatanlegg for stgrre
omrader. Ma avklares gjennom en overordnet plan.

Ser-Trgndelag Fylkeskommune, uttalelse datert 19.08.08
e pavist steinalderlokalitet - bevaringsomrade ma innarbeides i plan og bestemmelser.
e forhold til kommuneplan og bygge- og deleforbudet i 100 metersbeltet langs sjgen vil
vere viktige momenter dersom en plan sendes ut pa hgring.

Planforslaget:

Forslag til reguleringsplan med bestemmelser ble mottatt av Snillfjord kommune i brev av
10.10.08. fra Kystplan AS. Planbestemmelsene og plankartet fastsetter forslag til arealbruk og
utnyttelse av omradet. En vil her ikke referere hver enkelt bestemmelse, men vurdere de
enkelte elementene i planforslaget.
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Byggeomrader:

Bolig:

Reguleringsplanen foreslar avsatt et omrade pa ca. 1,1 da ca. 80 m nordvest for gardstun pa
gnr. 9 bnr. 7, i overkant av dyrket mark for oppfering av ny bolig med tilhgrende garasje, samt
at en eksisterende bolig i omradet inngar i formalet bolig, gnr. 9 bnr. 20. Det er gitt
bestemmelser omkring boligens utforming, bruksareal og plassering. Disse bestemmelsene vil
saledes ogsa gjelde for a bygge ny bolig pa gnr. 9 bnr. 20 dersom dette skulle bli aktuelt i
framtiden.

Plassering av boligtomten er justert noe i forhold til kartet planutvalget uttalte seg til. Dette
som f@lge av paviste fornminner og bevaringsomradet rundt dette. Saksbehandler kan ikke se
at utlegging av boligtomten vil vere i konflikt med andre tema i planomradet, bortsett fra det
faktum at tomten vil grense mot dyrket/dyrkbar mark med de ulemper i form av lukt som
spredning av gjgdsel kan medfgre.

Fritidsboliger:
Det er i planomradet foreslatt utbygd i alt 15 nye tomter for fritidsbebyggelse, i tillegg til at 2

eksisterende tomter inngar i planen (gbnr. 9/15 og 9/34).

Alle nye tomter er lagt utenfor 100 metersbeltet langs sjgen og utenfor dyrket/dyrkbar mark.
Hver tomt er planlagt i en stgrrelse fra 0,6 — 1,1 da. Det er gjennom planen gitt bestemmelser
omkring byggenes plassering, utforming, materialbruk, uthus etc.

Saksbehandler har gjennomgatt forslaget til bestemmelser og veert pa befaring i omradet, og
anser at det ligger godt til rette for utbygging av tomtene som omsgkt.

Naustomrade:

S¢r i planomradet, er det avsatt et omrade for naustbebyggelse. Innenfor omradet er det i dag 1
naust. Det er gjennom bestemmelsene gitt mulighet for oppfering av naust/sjgboder, og lagt
begrensing mht. naustenes areal og takvinkel. Naust skal ikke kunne innredes for beboelse.

Snillfjord kommune har i de senere ar fraradet bygging av naust i tradisjonell forstand.
Naustene legger ofte beslag pa de beste strandomradene, og mange har sa vidt store bater at
det ikke er aktuelt a trekke batene opp pa land, men a la de ligge i smabathavner/flytebrygger
eller ute pa blase. En forsgker derfor i mange tilfeller a anbefale utbygger i stede a se pa
muligheten for a kunne bygge sakalte sjgboder, dvs. bygg formet som naust, men med adskilte
boder for oppbevaring av bat og fiskeutstyr. Slike bygg trenger ngdvendigvis ikke legges helt
nede i strandkanten, men for eksempel som i dette tilfelle kunne deler av parkeringsarealet
vert benyttet til slike bygg. I mange tilfeller er det lagringsplass for utstyr bateierne har behov
for.

Nar det gjelder omrade avsatt til naust, ligger dette inntil et eksisterende naust tilhgrende
hovedbruket pa gnr. 9 bnr. 7. Dersom naustene bygges i tilsvarende stil, med noenlunde
samme takvinkel og hgyde, vil naustene kunne danne en rekke. Ut i fra plankartet vil en kunne
plassere inntil 2 nye naust innenfor omradet, og fa et omrade uten bebyggelse i ca. 30 meter
langs strandlinjen i sgrlig retning fram til eksisterende naust pa gnr. 9 bnr. 2 (jfr. forslag til
reguleringsplan for gnr. 9 bnr. 2 og 11 bnr. 2).
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Kommunen arbeider med en samlet plan for smabathavner og flytebrygger, det er derfor
usikkerhet pa om det vil bli godkjent etablering av en smabathavn utenfor naustomrade (jfr.
vurdering under spesialomrader). Dersom en gjennom den samlede planen finner at det ikke
bgr anlegges en flytebrygge slik forslaget viser, mener saksbehandler at en ogsa bgr se pa
andre lgsninger for naust. Eksempelvis dersom en konkluderer med at smabathavna bgr ligge
andre steder i Vageviken, bgr naust eller sjgboder sgkes lokalisert i samme omrade for a legge
minst mulig beslag pa strandomradene.

Administrasjonen vurderer at etablering av eventuelle naust/sjgboder bgr sgkes lagt i de
omradene hvor det blir tillatt utbygd smabathavn/flytebryggeanlegg. Naustomrade bgr
derfor ikke reguleres fgr en har kommunedelplan for smabathavner vedtatt i kommune.

Omrade for herberge og bevertning:
Eier av eiendommen gnr. 9 bnr. 7 planlegger a kunne starte med fisketurisme, og gnsker
derfor a sette opp rorbuer pa et omrade mellom sjgen og veien.

Planforslaget gir bestemmelser omkring byggenes utforming og bruk. Det skal utarbeides en
detaljplan for omradet i forbindelse med byggesgknad, som viser byggenes plassering,
utforming, parkering, fellesareal, vann og avlgp. Planen skal godkjennes av det faste utvalget
for plansaker.

Som nevnt overfor, kan kommunen gjennom reguleringsvedtak oppheve forbudet mot
bygging og fradeling i 100 metersbeltet. Forbudet skal likevel vare en retningslinje ved
planleggingen. Kommunen ma derfor her ta en vurdering omkring det er ngdvendig at
virksomheten med fisketurisme ma ligge helt nede i strandsonen, opp i mot de interessene
plan- og bygningsloven med forskrifter skal ivareta.

Bakgrunnen for at det gjennom plan- og bygningsloven har et generelt forbud mot bygge- og
delinger i 100 metersbeltet langs sjgen er at den nare strandsonen bgr holde fri for beyggelse
ut fra dens verdi som oppvekstomrade for spesielle plante- og dyreslag, av landskapsmessige
hensyn, i tillegg til strandsonens betydning for friluftliv og ferdsel bade fra land og sjgsiden.

Nar den aktuelle strandsonen i dette omradet, framstar denne som forholdsvis langgrunnet
sandstrand, med noen stgrre kuppelsteiner. Overfor strandsonen gar Stolpnesveien. Fra
eiendomsgrensen mot gnr. 9 bnr. 1 er det et omrade mellom vegen og strandsonen, ca. 15 m
bredt i en lengde av ca 90 meter hvor det er et plata utenfor vegen. Det er pa dette omradet
utleieboligene planlegges plassert. Deler av dette omradet antas a vere utfylt i tidligere tider.
Strandsonen framstar derfor som relativt inntakt. En utbygging som planlagt vil legge beslag
pa ca. 1/3 av strandsonen i den indre delen av bukta, og saledes en vesentlig innskrenking av
allmennhetens tilgjengelighet til strandsonen, og areal for bading og friluftsliv.

At grunneiere gnsker a avsette arealer som kan vare med a skape grunnlag for arbeidsplass,
bgr vektlegges nar kommunen tar reguleringsplaner til vurdering. Vagan omradet har i dag
svert lite neringsvirksomhet, ut over landbruket. At grunneiere ser potensial i omradet og
gnsker a investere for om mulig skape en tilleggsnaring som kan vare med a styrke
bosettingen i omradet ma ses som positivt. De fleste som driver med fisketurisme gnsker at
virksomheten skal ha ligge neermest mulig strandsonen, men dette ma ikke komme pa
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bekostning av viktige landskapsmessige hensyn, biologisk mangfold og allmennhetens tilgang
til sj¢ og sjgneere omrader.

I forhandsuttalelsene som regulant har innhentet i forhold til reguleringsplanen, framgar det at
ingen av fagmyndighetene har anbefalt a foresla nye tekniske inngrep i 100-metersbeltet langs
sjgen.

En annen faktor ved utbygging i turistgyemed er at dette er et marked som kan svinge, og det
gkonomiske grunnlaget for drift kan til dels bortfalle. Dersom en tillater en utbygging av slike
utleieboliger i strandsonen, kan en derfor fa sgknader om seksjonering/fradeling og salg som
fritidsbolig for & redusere kostnader. Saksbehandler mener det da er bedre at grunneier
avsetter eksempelvis 2 — 3 hyttetomter hvor han fgrer opp fritidsboliger for utleievirksomhet.
Disse kan i sa fall fradeles og selges i henhold til gjeldende reguleringsplan.

En kan ikke se at regulant har vurdert alternative plasseringer av utleievirksomheten. Etter
saksbehandlers vurdering har eiendommen arealer utenfor 100 metersbeltet som kan vare like
attraktive for slik virksomhet. En kan ikke se at det er en forutsetning for a kunne drive
fisketurisme at utleieleilighetene ligger helt nede ved sjgkanten. En vil derfor ikke anbefale
planutvalget a legge forlaget til reguleringsplan ut til offentlig ettersyn og hgring slik det
foreligger.

Administrasjonen vurderer at en utbygging av utleiehytter/rorbuer som vist pa
planforslaget vil medfere en til dels betydelig innskrenking av strandsone i omradet.
Regulant bes derfor utrede om det kan finnes alternative arealer for slik virksomhet
innenfor eiendommen gnr. 9 bnr. 7, alternativt at enkelte av de foreslatte tomter til
fritidsboliger benyttes til formalet.

Landbruksomrader:

Dyrket mark og store deler av utmarka foreslas regulert til jord- og skogbruksformal. Innenfor
disse omradene er det kun tillatt a fgre opp bygg som har direkte tilknytning til
landbruksdriften.

Saksbehandler kan ikke se at utbyggingen vil bergre dyrket mark. Det vises for gvrig til
landbruksfaglig vurdering.

Fareomrader:
Eksisterende hgyspentlinjer som krysser planomradet er regulert til fareomrade, hvor det ikke
tillates oppfer bygninger for beboelse nermere enn 7.5 m fra ytterste streng.

Avstandsbegrensingene fglger av energilovgivningen avhengig av dimensjonering av linjen.
Saksbehandler forutsetter at dette er avklart med ledningseier.

Spesialomrader:

Privat smabathavn, land:

Det er avsatt et omrade sgr i planomradet for privat smabathavn pa land. Innenfor dette
omradet er det planlagt etablert batutsett for mindre bater.

Privat smabathavn, sjg:
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Innenfor omradet SBS foreslas etablert flytebrygger for nye og eksisterende eiendommer
innenfor planomradet. Det apnes ogsa for at andre kan fa tilgang pa batplass innrnfor omradet.
Det stilles krav om situasjonsplan ved sgknad om tillatelse til tiltak.

Saksbehandler vil her kommentere privat smabathavn pa land og i sjg samlet, da disse
formalene henger sammen.

Planutvalget i Snillfjord kommune har gjennom vedtak om a legge forslag til planprogram for
kommundelplan for smabathavner og flytebrygger i Snillfjord nedlagt et generelt forbud mot
ny og utvidelse av eksisterende smabathavner i kommunen, inntil kommundelplanen er ferdig
utarbeidet og vedtatt.

Dette medfgrer at en utlegging av planforslaget til offentlig ettersyn og hgring som det
foreligger vil medfgre at planutvalget ma dispensere fra dette vedtaket. Sannsynligvis vil
enkelte hgringsinstanser likevel ikke gi hgringsuttalelse, da de tidligere har varslet at de ikke
gir uttalelser til planer og byggesaker som innbefatter utvidelse av slike anlegg, fgr kommunen
har en kommundelplan pa plass. Dersom det skal godkjennes smabathavn pa denne siden av
Vagavagen, bgr denne etter saksbehandlers mening legges innefor omradet som allerede er att
av til slikt formal i gjeldende reguleringsplan for gnr. 9 bnr. 2. Pa gnr. 9 bnr. 7 er det dessuten
en forholdsvis lang og grunn fjere, noe som medfgrer at anlegging av smabathavn her
medfgrer behov for mudring av sjgbunn.

Slik saksbehandler ser det, ma kommunens vurdering mht. plassering av smabathavner framga
gjennom en helhetlig plan. En vil derfor ikke pa naverende tidspunkt gjgre vurderinger som
kan legge fgringer for den videre utarbeidelse og saksbehandling av kommundelplanen.
Saksbehandler har pa denne bakgrunn gjennom brev 22.10.08 informert eier og regulant om
planutvalgets vedtak og hvilke konsekvenser dette far for den videre behandling.

Administrasjonen vil med bakgrunn i planutvalgets vedtak i sak 136/08 om a ikke tillate
ny eller vesentlig utvidelse av eksisterende smabathavner og flytebrygger inntil
kommunedelplan er vedtatt, foresla at regulant/eier trekker ut planlagte smabathavn
med tilhgrende anlegg pa land av planforslaget for utlegging til offentlig ettersyn og
hgring.

Avhengig av om kommundelplanen tilsier det, kan sa smabathavna fremmes som en
egen plan dersom kommunedelplanen konkluderer med at det kan etableres en
smabathavn her.

Bevaring, Kulturminner:

Rundt paviste steinalderboplass er det avsatt et bevaringsomrade for fornminne som er fredet
etter kulturminneloven. Jordbruksdrift kan opprettholdes innenfor omradet som tidligere, men
det tillates ikke plgying og annet arbeid dypere enn tidligere. Det tillates ingen form for
inngrep eller tiltak innfor omradet uten kulturvernmyndighetens godkjenning.

Formalet er i trad med vilkar fra Sgr-Trgndelag. Ingen ytterligere kommentarer.

Fellesomrader
Felles avkjgrsel, adkomstveger:
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Alle veger fra offentlig veg (FV292) frem til den enkelte tomt/felles parkeringsplass.
Kjgrebredde minimum 3,0 meter.

Felles parkering:

For tomt 7 — 11 er det ikke planlagt framfgring av veg. Parkering er forutsatt a skulle skje pa
P1. Parkeringsplass P2 er planlagt som felles parkeringsomrade for herberge/bevertningssted,
og for

gjester i smabathavna.

P2 er forutsatt a skulle betjene omradet herberge/bevertningssted, og smabathavna. Overfor
har administrasjonen anbefalt herberge/bevertningsstedet trukket ut av trukket ut eller flyttet
til annet omrade pa eiendommen, mens smabathavna er anbefalt trukket ut av planen. En ser
derfor ikke behov for & anlegge en parkeringsplass som inntegnet.

Administrasjonen anbefaler parkeringsplassen P2 trukket ut av planforslaget, og
eventuelt fremmet som del av smabathavnplan dersom kommundelplanen for
smabathavner konkluderer med at en smabathavn bgr etableres her.

Det kan anlegges stier inntil 1,5 m bredde i de omradene hvor det i kartet er pategnet sti.

Vurdering:
Ingen kommentarer til de viste traseene for sti. Dette er adkomst til hyttetomtene. Regulant

skriver imidlertid i forslaget til bestemmelser at stiene kan anlegges i en bredde pa inntil 1,5
meter. Det framgar her ikke hvordan stiene er tenkt bygd. En har i enkelte tilfeller sett at stier
internt i hyttefelt har blitt bygd med en bredde som muliggjer kjgring med ATV-motorsykler,
stier oppbygd over terreng osv. For & unnga kjgring med motoriserte kjgretgy, bgr bredden pa
stiene reduseres.

Administrasjonen anbefaler planutvalget a be regulant redusere bredden av stiene, og
innarbeide bestemmelser omkring anlegging av stier.

Fellesbestemmelser:
I fellesbestemmelsene er det gitt bestemmelser omkring beplanting, terrengutforming,
inngjerding, samt handtering av unntak fra plan og bestemmelser.

Tekniske anlegg:

I bestemmelsene gis bestemmelser omkring vannforsyning og avlgpsanlegg. Det foreligger
egen avlgpsplan. En vil her bemerke at slamavskillere ma plasseres slik at tsmming med
mobilt tgmmeutstyr muliggjgres.
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Interne hgringer:
Landbruksfaglig vurdering
Saksbehandlere: Ole Skarild og Arild J. Monsen

Eiendommen Reitan gnr. 9, bnr. 7 har fglgende areal ut fra gardskart over eiendomment:
41 dekar dyrka jord, 9 dekar innmarksbeite, 126 dekar produktiv skog, 61 dekar uproduktiv
skog og 43 dekar anna areal. Sum 280 dekar. Egen drift pa dyrkajorda. Innmarksbeite er
bortleid.

Arealoppgave i reguleringsplana:

Reguleringsformal Areal (da)
(Omrade i sjp er ikke tatt med)

Byggeomrader 21,5
Landbruksomradet 1071
|Felles omradet 4,6
Spesialomrdde 0,6

Totalt areal — planomrade 327,30
Kulturminner 1,0

Ved a sammenholde gardskartet mot kartet i reguleringsplana fdr en fplgende arealoppgave
for nytt utbyggingsformadl (del av eiendomsgrensa mot 11/2 er ulik i reguleringsplana og
gardskartet):

Ca.l1,6 dekar innmarksbeite (1,1 dekar til boligtomt og 0,5 dekar til adkomstvei) ca. 11 dekar
produktiv skog og ca. 4 dekar uproduktiv skog til fritidsbebyggelse/adkomstveier. Resterende
areal er omrade for jord- og skogbruk bortsett fra et mindre areal avsatt til omrade for
herberger og bevertningssteder, privat smabathavn (land), annet byggeomrade (naust) og
kulturminne.

De andre eiendommene som inngar i plana er to boligeiendommer og en fritidsbolig. Disse er
holdt utenfor den landbruksfaglige vurdering.

Fylkesmannen i Sgr-Trgndelag, landbruk og bygdeutvikling har i sin forhdandsuttalelse, ut fra
foreliggende opplysninger ingen merknader.

Rettslig utgangspunkt:

1 fplge Jordlovens § 12 kan samtykke til deling gis dersom en av fplgende to betingelser er
oppfylt:

1) Samfunnsinteresser av stor vekt taler for det, eller

2) Deling er forsvarlig ut fra hensynet til den avkastning eiendommen kan gi.

Ved avgjorelsen skal det legges vekt pa om delingen kan fore til drifts- eller miljgpmessige
ulemper, godkjente planer og hensynet til kulturlandskapet.

Vurdering:

Regulert areal til utbyggingsformal er ca. 1,6 dekar innmarksbeite, ca. 11 dekar produktiv
skog og ca. 4 dekar uproduktiv skog, og ca. 3 dekar anna areal. Utbyggingsomradene ligger i
god avstand fra tunet. En kan heller ikke se at utbyggingen vil bergre drifta av
landbruksarealene negativt.
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I og med at utbyggingen skjer pa arealer som er lite produktive, vurderes delingen som
forsvarlig ut i fra den avkastning eiendommen kan gi, da det kan paregnes at grunnlaget for
verdiskaping pa landbrukseiendommen gker nar etableringen er pa plass. Delingen vurderes
derfor a veere forsvarlig ut fra avkastningshensynet.

Til utbyggingen vil det veere knyttet samfunnsinteresser av stor vekt, da det er sannsynlig at
utbyggingen forer til at bosetningen i omrdde styrkes, som fplge av den aktivitet tiltaket fgrer
med seg.

En kan ikke se at utbyggingen kan medfgre drifts- eller miljpmessige ulemper (i
landbrukssammenheng), som er konkret paregnelig og som har en viss styrke eller visst
omfang.

Tomtestgrrelse for bolighus 1,1 dekar, fritidshus 0,6 — 1,1 dekar som i reguleringsplana.
Ut fra en landbruksfaglig vurdering kan planen godkjennes.
Hjemmel for fradeling er jordlovens § 12.

Videre er planforslaget oversendt administrative ledere for oppvekst, gkonomi og helse for
uttalelse. Det er ikke mottatt noen merknader til planforslaget fra disse.

Konsekvenser av planforslaget, avbgtende tiltak:

Konsekvenser for natur og miljg

St@y, luftforurensning:

Det er ikke utfgrt stgyvurderinger i omradet. Det er ikke planlagt aktiviteter innenfor
planomradet som vurderes a medfgre stgy ut over det som er vanlig mht. noe gkt trafikk bade
pa land og sjg.

Biologisk mangfold:

Det er ikke registrert viktige naturomrader eller viltomrader i planomradet som blir direkte
bergrt av tiltakene, ut over det faktum at store deler av planomradet ligger innefor 100-
metersbeltet langs sjgen som har et generelt vern i medhold av plan- og bygningslovens § 17-
2.

Landskap
Omradet er et typisk kystlandskap, dels bebygd med boliger og fritidsboliger. Tiltakene i

planen vurderes a veere i trad med allerede eksisterende aktiviteter i omradet.

Kulturmiljg, verneverdier:

Kommunen kjenner ikke til at det er registrert spesielle kulturminner eller spesielle
verneverdier innenfor planomradet, ut over over det som har et generelt vern gjennom plan-
og bygningslovens bestemmelser om forbud mot bygging og fradeling i 100-metersbeltet
langs sj@.

Estetikk:
Fritidsboligene og adkomstvegene antas a fa sma konsekvenser mht. estetisk oppfatning av
omradet. Rorbuer og smabathavn vil vare et element som “alle” som kommer til Vagan vil se,
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og en ma derfor dersom tillatelse til utbygging gis, stille krav til utforming, fargevalg osv. slik
at bebyggelsen oppfattes a vaere en del av stedet.

Samfunnsmessige konsekvenser:

Konsekvenser for landbruket

Planforslaget vurderes a ha liten betydning for landbruksdriften i omradet, jfr overstaende
vurdering. Det er i dag ikke husdyrhold pa bruket, grunneier driver egen grasproduksjon pa
fulldyrket areal, mens innmarksbeite er leid ut til beite.

Bomiljg og fritidsopphold

Planen medfgrer gkt bruk av omradet, bade pa land og i sjgomradene. Omradet er i dag en
blanding av gardsbebyggelse, boliger og fritidsboliger. En utbygging i strandsonen kan
begrense areal aktiviteter og opphold i strandsonen. For gvrig anses ikke planforslaget a vaere
en begrensing for bomiljg og fritidsopphold i omradet.

Rekreasjon
Dersom utleiehytter flyttes ut av strandsonen og smabathavna avventer kommunedelplanen

for smabathavner vurderes ikke planforslaget a ha betydning for brukernes mulighet for
rekreasjon og bruk av omradet.

Barnehage og skolekapasitet

Omradet tilhgrer Vagan skolekrets, med skole (1-7 trinn) og barnehage. Skolen ligger ca. 1
km fra reguleringsomradet. Pr. i dag er skolen stengt, og elevene transporteres til Krokstadgra.
Det pagar en utredning omkring skolesituasjonen i omradet.

Ungdomsskole er pa Krokstadgra. Transport til denne skjer ogsa med skolebuss (ca. 40 km).

Barn og unges interesser.

Det er lite tilrettelagt for barn- og unges interesser pa Vagan, ut over at det ved skolen er satt
ut lekeapparater og det er en fotballbane her. For gvrig gir omradet gode muligheter for lek og
aktiviteter knyttet til naturen.

Bevegelseshemmede og orienteringshemmedes behov for tilgjengelighet.

Dette er i liten grad vurdert gjennom planen. Det er imidlertid planlagt med veg helt fram til
en del hyttetomter, slik at det vil kunne vare mulighet for at bevegelseshemmede kan ha
adkomst til disse. Dersom smabathavn med tilhgrende anlegg tillates utbygd, kan det
tilrettelegges for tilkomst til sjgkanten.

Samfunnssikkerhet, herunder trafikksikkerhet
Det er i liten grad vurdert samfunnssikkerhet gjennom planen. Brannstasjon er pa Sunde, ca.
10 km.

Forgvrige hendelser henvises det til kommunens beredskapsplaner og krisehandtering.

Det er i liten grad foreslatt endringer som bergrer trafikksikkerhet gjennom planen, ut over at
en utbygging vil medfgre noe gkt trafikk pa tilfgrselsveiene.
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Okonomiske konsekvenser for kommunen

Da dette er et privat planomrade, hvor kommunen ikke har eiendom kan ikke saksbehandler se
at planen vil fa gkonomiske konsekvenser for kommunen. Dette forutsetter imidlertid at
kommunen gjennom planbehandlingen ivaretar eventuelle private avtaler som kommunen blir
gjort kjent med gjennom planprosessen. Dersom en pa tross av at en er gjort kjent med private
avtaler om arealbruk gjgr vedtak om a endre denne, kan en komme opp i erstatningsspgrsmal
mellom partene. Pr. i dag har en kun kjennskap til at grunneierne i omradet har under
utarbeidelse en avtale som regulerer bruksrett og vedlikehold av Stolpnesvegen.

Administrasjonens vurdering og konklusjon:

Pa bakgrunn av de overnevnte vurderinger av de enkelte elementene i planen har
administrasjonen kommet til at det foreliggende planforslaget pa enkelte omrader ikke ivaretar
myndigheters fgringer for planlegging i 100 metersbeltet langs sjgen og fagmyndighetenes
forhandsuttalelser til planen. Dette gjelder spesielt omradet for herberge/utleievirksomhet,
som vil legge beslag pa betydelige deler av strandsonen i omradet. Videre har kommunen
igangsatt et arbeid med en kommunedelplan for smabathavner, og planutvalget har derfor
vedtatt et generelt forbud mot nye og utvidelse av eksisterende smabathavner og
flytebryggeanlegg inntil kommunedelplanen er vedtatt.

Ved utlegging av en reguleringsplan til offentlig ettersyn og hgring, overtar kommunen
reguleringsplanen. Planen som da sendes ut til hgring vil oppfattes som kommunens forslag.
Ut i fra det faktum at regulant i liten grad har etterkommet kommunens og gvrige
myndigheters forhandsvurderinger, spesielt med hensyn til inngrep i strandsonen, kan en ikke
se at det er grunnlag for a overta ansvar for a bringe planforlaget videre slik den na foreligger.
En vil derfor anmode om at regulant foretar fglgende endringer av planforslaget fgr utlegging
til offentlig ettersyn og hgring i kommunen:

Tiltak i strandsonen, nedenfor eiendommen gnr. 9 bnr. 34 og Stolpnesvegen tas ut av
planforslaget og reguleres til friluftsomrade eller jord- og skogbruk (utmark, apen for
allmennhetens ferdsel). Omrade for utleievirksomhet kan eventuelt flyttes utenfor
strandsonen, eventuelt at 2 — 3 tomter til fritidsboliger avsettes til formalet. Dersom
kommunedelplan for smabathavner til konkluderer med at det bgr anlegges en
smabathavn i omradet, anbefales utbygging av denne fremmet som en egen
reguleringsplan.

Radmannens innstilling:

Snillfjord kommune, ved det faste utvalg for plansaker, finner ikke a kunne legge forslag til
reguleringsplan for eiendommen Reitan, gnr. 9 bnr. 7 datert 10.08.08 ut til offentlig ettersyn
og hgring i hht. pbl. § 27-2.

Begrunnelse for vedtaket framkommer av administrasjonens sak