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REGULERINGSPLAN FOR DELER AV EIENDOMMENE VAGEVIKEN, GNR. 9 BNR. 2
OG STOLPNES, GNR. 11, BNR. 2 - OFFENTLIG ETTERSYN OG HORING

Saksdokumenter: Vedlagt:

I mappe: Planbeskrivelse datert 09.10.08 Ja
Planbestemmelser datert 09.10.08 Ja
Plankart datert 09.10.08 Ja
Avlepsplan datert 09.10.08 Ja

Forhéndsuttalelse Snillfjord kommune datert 05.10.07
Forhéndsuttalelse Fylkesmannen i Ser-Trendelag 29.01.08
Forhéndsuttalelse Ser-Trendelag Fylkeskommune 19.08.08
Brev av 06.10.08 til Kystplan AS

@vrige: Kommuneplanens arealdel
Reguleringsplan for Vageviken, gnr. 9 bnr. 2
egengodkjent 24.06.04
Plan- og bygningsloven
Jordloven

Saksopplysninger:

Fra Kystplan AS pé vegne av grunneier Rune Stolpnes har vi mottatt privat forslag til
reguleringsplan for deler av eiendommene gnr. 9 bar. 2 Vageviken og gnr. 11 bnr. 2 Stolpnes.
Planforslaget omfatter eksisterende og planlagt bebyggelse, veger, herberge/bevertning, naust,
smabéthavn friluftsomréder i sjo, samt jord og skogbruksarealer.

Planstatus:

Omrédet er delvis regulert tidligere. Reguleringsplanen for gnr. 9 bnr. 2 Vageviken, egengodkjent
av kommunestyret i Snillfjord i sak 31/04 er omfattet at foreliggende plan. @vrige omrader er ikke
regulert. I kommuneplanens arealdel, oversiktskartet er omradet definert som LNF-omrade med
bestemmelser om spredt utbygging, hvor fritidsbebyggelse er dominerende formal.

Til orientering kan ogsé opplyses at bygningsradet den 15.12.1971 fastsatte en disposisjonsplan for
eiendommen gnr. 11 bnr. 2. Gjennom planen ble det gitt godkjenning for utbygging av 5 tomter til
fritidsboliger, og 2 omréder for utbygging av naust. Disse tomtene for fritidsbebyggelse er fradelt
og alle tomtene er bebygd. Avsatte omrader for naust er ogsa bebygd.

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, mélt i horisontalplanet ved alminnelig hoyvann. Bakgrunnen for dette




forbudet er at den nzre strandsonen ber 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 sjesiden. De sjonere 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. Miljeverndepartementet skriver i brev
datert 08.03.02 at: ”Mye bygging i strandsonen skjer etter plan. Det er derfor grunn til G presisere
at mdlet om G begrense bygging i strandsonen ogsa gjelder i forhold til planleggingen. ....
Kommunene ma ved utarbeidelse av kommuneplanens arealdel, kommunedelplaner og
reguleringsplaner som berorer 100-metersbeltet/stransonen , ta hensyn til det nasjonale mdlet om 4
begrense ytterligere utbygging.”

Tidligere saksbehandling:

Eier av eiendommen gnr. 9 bnr. 2 og 11 bar. 2 Rune Stolpnes fremmet allerede i 2006 foresporsel
om forhandsuttalelse til utarbeidelse av en reguleringsplan pa eiendommene gnr. 9 bnr. 2 og gnr. 11
bnr. 2. I'sak 0051/07 ga Snillfjord kommune en uttalelse som ikke anbefalte grunneier 4 igangsette
slikt arbeid, dette som folge av at en av de alternative traseene for RV714 mellom Krokstadgra og
Sunde gikk gjennom omradet. Da kommunestyret hadde fattet sitt trasevalg, ble det s& fremmet en
ny forespersel i brev av 29.06.07, hvor kommunen ga sin forhidndsuttalelse.

Oppstart og varsling:

Regulant kunngjorde oppstart av planarbeidet i Distriktsavisa Ser-Trendelag og Adresseavisen den
25.01.08. 1 tillegg er hytteeiere, naboer og offentlige instanser varslet direkte med brev. Det har
ikke framkommet merknader fra bergrte naboer.

Samrad og medvirkningsprosess:

Ut over ordinzr kunngjering og varsling, og kontakt med oppdragsgiver, har regulant avholdt et
avklaringsmeate med administrasjonen i Snillfjord kommune den 07.10.08 for levering av
planforslaget til behandling. Administrasjonen har ogsé i brev av 06.10.08 gitt en uttalelse
vedrerende behov for undersgkelse av rasfare i planomradet.

Sammendrag av innspill:
Foruten Snillfjord kommunes forhdndsuttalelse til planarbeidet i sak 113/07, har det kommet inn 2
uttalelser til planarbeidet. Folgende merknader/innspill er gitt:

Snillfjord kommune, sak 113/07:
e utbygging av utleiecenheter pa Stokvikneset fraras.
¢ samarbeid med naboeiendom vedrerende eventuelt felles flytebryggearrangement i omradet.

Fylkesmannen i Ser-Trendelag, brev av 29.01.08:

omradet er 1 kommuneplanens arealdel avsatt til LNF-omrade.

ingen merknader i forhold til landbruk og bygdeutvikling

positivt med felles planprosess med naboeiendom, spesielt mht. strandsonen.

det bar ikke foreslas nye bygninger, adkomstveger og andre tekniske inngrep i 100-

metersbeltet langs sjoen.

¢ ctablering av nye sméabéathavner ma kun skje etter en helhetlig vurdering av behov og
lokalisering. Dette ma skje avklares gjennom kommundelplan.




o | folge skrednett.no ligger deler av planomréadet innefor omrade som kan vere utsatt for sng
og steinskred. Planomrédet méa derfor vere vurderes av fagkyndig for egengodkjenning av
reguleringsplan.

Ser-Trendelag fylkeskommune, brev av 19.08.08
e for planen kan vedtas av kommunen m4 det vare avklart mht. kulturminner/marin arkelogi.

e bygge- og deleforbud i 100 metersbeltet vil veere viktige momenter dersom plan sendes ut
pa hering.

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 ser av planforslaget at det ikke er samsvar mellom eiendomsgrensen og reguleringsgrensen mot
gor. 9 bar. 7. Dette pavirker ikke arealbruken, men regulant og oppdragsgiver ber gjores
oppmerksom pa dette.

En vil her ikke referere hver enkelt bestemmelse, men vurdere de enkelte elementene i
planforslaget:

Byggeomrader:

Planforslaget foreslar utbygging av i alt 3 byggeformal; fritidsbolig, herberge og bevertingssteder
og annet byggeomrade (naust).

Fritidsboliger:
Planforslaget omfatter i alt 13 eksisterende fritidseiendommer, angitt med gards- og bruksnummer

pa plankartet, samt 11 nye fritidstomter (T1 — T10 og T12). Videre er det avsatt et storre areal T11,
hvor det kan fores opp inntil 10 fritidsboliger. Utbygger her skal skje etter godkjent
bebyggelselses/detaljplan.

Nar det gjelder tomtene T1, T2, T3 og T12, ligger disse i forbindelse med tidligere godkjente
tomter, og vil ikke medfere noen ny bebyggelse neermere sjgen enn hva som er godkjent i dag. Det
avsettes et areal slik at allmennheten vil ha adkomst ned stil strandsonen gjennom hytteomradet.
Naér deg gjelder tomt T1 og T12 er gjennom forrige plan godkjent utbygging av utleiehytter pa dette
arealet, som né foreslés flyttet til omrédet ved Stokkviknesset.er det lagt inn en byggegrense for &
avgrense hvor bebyggelsen pa tomtene skal plasseres. Dette er gjort for at ny bebyggelse ikke skal
vere til vesentlig hinder for utsikt fra bolig pa gnr. 9 bnr. 20. Likeledes er det pa tomt T3 lagt en
byggegrense i mot gst. Dette er gjort for & hindre utbygging pa den hoyeste delen av tomten, noe
som vil kunne gi silhuettvirkninger.

Omrade T4 tilsvarer eldre lave/uthus pé eiendommen gnr. 9 bnr. 2 Végeviken. Snillfjord kommune
har tidligere godkjent fradelt vaningshuset til bruk som fritidsbolig. Grunneier gnsker na & kunne
fradele 14ve/uthuset slik at tomten benyttes til fritidsbolig. Selv om vaningshuset tidligere er fradelt,
framstér dette sammen med laven/uthuset som en inntakt tunbebyggelse med dyrkbar mark rundt.
En riving av lave/uthus og oppfering av en moderne fritidsbolig vil medfere at den kvaliteten
tunbebyggelsen i landskapet har, vil bli redusert. Det ber derfor gis spesielle bestemmeler omkring
utforming og fargebruk pa denne tomten, slik at fritidsboligen far et utseende som gjor at det kan
oppfattes som en del av tunet. Eksempelvis at det i reguleringsbestemmelsene fastsettes at en ny




fritidsbolig skal ha tilvarende arealbegrening, plassering, takvinkel og hayde som eksisterende
bebyggelse, samt at den gis farge tilsvarende eksisterende laven (hvit og red).

Tomtene T5 — T9 ligger pa oversiden av Stolpnesvegen, nedenfor relativt bratte fjellsider. Tomtene
vil ha adkomst direkte fra Stolpnesvegen. Terrenget er av en slik karakter at tomtene ikke vil gi
silhuettvirkninger. Omradet er i NGU's skreddatabase avmerket som omrade med fare for sne og
steinskred. Fylkesmannen har derfor i sin heringsuttalelse til planen stilt vilkar om en fagkyndig
vurdering for egengodkjenning av planen. Regulant foreslar at slike undersekelser forst foretas nér
utbygging pa tomtene er aktuelt.

Tomt T10 er planlagt lagt pa et lite plata overfor Stolpnesvegen, i sving akkurat pa
eiendomsgrensen mellom gnr. 9 bnr. 2 og gnr. 11 bnr. 2. Platéet ligger noe hayere enn vegen. En
utbygging av fritidsbolig her vil kunne medfere betydelige inngrep i terreng, og fritisboligen vil bli
svert synlig bade fra et forholdsvis stort omrade. Regulant har derfor gjennom pkt. 1.2.5 stilt krav
om at fritidsbolig pa denne tomten skal tilpasses terrenget event. med trapping og fargevalg skal
veere jordfarge med torvtak. Saksbehandler er i utgangspunktet skeptisk til & tillate denne tomten.
Dette er i et skranende fjellterreng, og alle inngrep blir godt synlige. En vil p& denne bakgrunn
anbefale at planutvalget ikke legger ut reguleringsplanen med denne tomten inntegnet. Dersom
fritidsboligen skal godkjennes, ber det derfor stilles vilkar om at eventuelle sprengmasser fjernes
fra omrédet, slik at en ikke far oppfyllinger som blir svaert synlige i terrenget.

Innefor omrade T11 planlegges det utbygd inntil 10 tomter til fritidsboliger. I dette omradet er det
mer vegetasjon, og det finnes forsenkinger og knauser som vil kunne gi godt sjul for en utbygging.
Om det er plass for 10 fritidsboliger er imidlertid usikkert, dette mé framkomme gjennom en
bebyggelsesplan. Regulant har valgt & ikke vise adkomst til omradet, men saksbehandler er kjent
med at det foreligger 2 alternative lasning, en fra eksisterende adkomstveg til eiendommen gnr. 11
bnr. 8, og en som gér opp skraningen nord og vest for T5. Regulant mener adkomstvegen kan
innarbeides i bebyggelsesplanen T11. En ser at hoyspentlina krysser den nordlige delen av T11.
Under denne vil det vaere byggeforbud sa lenge linja bestar. Dersom det pa sikt skjer en endring
hvor hayspentlinja saneres, vil utbygging av en tomt her kunne realiseres.

En vil videre kommentere eiendommen gnr. 11 bnr. 5, 7 og bnr. 6. Det ble i disposisjonsplanen for
gnr. 11 bnr. 2 godkjent 3 fritidsboliger i dette omradet. Kun 2 ble bebygd, da det var samme kjoper
pa bnr. Begge tomtene ble imidlertid ervervet av samme kjaper, og han har valgt 4 bygge ut kun en
eiendom pr. i dag. Til sammen utgjor eiendommene i falge reguleringskartet et areal pa ca. 6.4 da.
Hele arealet er foreslatt utlagt til byggeomrade for fritidsbebyggelse.

Den eldre disposisjonsplanen er opphevet, og med dagens planstatus for omradet vil en utbygging
av tomten kreve at det gis dispensasjon bade fra kommuneplanens arealdel og fra forbudet mot
bygging og fradeling i 100 metersbeltet langs sjo. At det for ca. 40 ar siden ble gitt tillatelse til
fradeling, er ikke ensbetydende med at en i dag vil tillate en slik utbygging. Selv om forbudet mot
bygging i 100 metersbeltet har eksistert i mange ar, har overordnede myndigheter satt et sterkere
fokus pa at kommunene ivaretar dette. Slik saksbehandler ser det, vil en utbygging av en
fritidsbolig til innenfor eiendommen gnr. 11 bnr. 5 og 7 medfere en ytterligere privatisering og
innskrenking av de sjeon®re omradene langs strandlinjen. En vil derfor foresla at byggeomrade
fritidsbolig reduseres til et areal pa ca. 1 da rundt eksisterende fritidsbolig, samt at nausttomten gis
byggeformal naust. @vrige deler av eiendommen reguleres til jord og skogbruk.

Konklusjon:




For tomt 4 ma det gis bestemmelser som fastsetter utforming og fargebruk, som gjer at
fritidsboligen oppfattes a veere en del av gardstunet.

Tomt T10 tas ut av planforslaget, da denne vurderes a bli for framtredende i terrenget.
For byggeomrade T11 ma det reguleres inn adkomstveg.

Byggeomriade ved eiendommen gnr. 11 bnr. 5, 7 og bnr. 6, reduseres, slik at byggeomride
fritidsbolig avgrenses til ca. 1 da. rundt eksisterende fritidsboliger, samt at naust avmerkes
som byggeomrade naust. @vrige areal reguleres til friluftsomrade.

Annet byggeomrade — naust
Det er gjennom planforslaget avsatt 3 omrader for naust. Alle disse er i dag bebygd.
Planbestemmelsene gir bestemmelser omkring sterrelse, utforming og bruk av bebyggelsen.

I og med at det ikke planlegges nye omréader for oppfering av naust, har ikke saksbehandler noen
merknader til dette. Det vises for gvrig til forrige avsnitt hvor en anmoder om at eksisterende naust
innefor gnr. 11 bnr. 5, 7 vises som byggeomrade naust og ikke fritidsbebyggelse.

Omrade for herberge og bevertning:

I gjeldende reguleringsplan for eiendommen gnr. 9 bnr. 2 Vageviken ble det godkjent et omrade for
herberge/bevertning, som né foreslas tatt ut av planen og erstattet med 2 fritidsboliger. Omrade for
herberge/bevartning forslas flyttet til omradet mellom Stokkviknesset og gnr. 11 bnr. 6.
Begrunnelse for dette er forst og fremst enske om a fa dette omrédet neermere tunet pa gérden, da
en har bedre oversikt/kontroll med anlegget, men ogsa for 4 unnga blandingen av
gardsturisme/fisketurisme opp i mot hytteomradet. Utenfor byggeomréade herberge og bevertning
forslas anlagt en smabéthavn.

I utgangspunktet er det positivt at grunneier sgker a finne alternative inntektskilder til gardsdriften.
Om det likevel er riktig & tillate utbygging helt nede ved strandkanten for slike formal er imidlertid
usikkert. Eksisterende naust er av eldre dato, og er et viktig element i kulturlandskapet. Slike
tradisjonelle bygningsmilje har verdi bade for landskapsopplevelse og kulturhistorie. Dersom
markedet for & drive utleievirksombhet faller bort, vil leilighetene/hyttene fort kunne bli sgkt fradelt
for salg til fritidsboliger.

Administrasjonen har derfor gjort en vurdering opp i mot gjeldende reguleringsplan pé gnr. 11 bnr.
1, hvor det er avsatt et omrade for oppfering av 3 utleieboliger. Dette omréadet ligger ca. 200 m gst
for foreslétte planomride pa gnr. 11 bar. 2, og eiendommen grenser opp i mot adkomstvegen til
dette utleieomradet. Slik saksbehandler ser det, ville det istede for & ta i bruk et nytt omrade for
utleievirksomhet vert bedre 4 f4 til en samlokalisering, enten innenfor godkjent omréde, eller ved
en utvidelse av omradet. Dette ville ogsd medfert at en kunne samlokalisert batplasser, parkering og
andre tilhorende anlegg. Virksomheten ville ogsa vart neermere tunet. Dette krever imidlertid at
eierne pa gnr. 11 bnr. 1 og 2 samarbeider om virksomheten.

Alternativt kunne grunneier bygge ut 2 — 3 tomter til fritidsboliger i egen regi, og leid ut disse i
turisteyemed. Dersom markedet for utleievirksomhet da faller bort, kan tomtene fradeles og selges
som ordiner fritidsbebyggelse.

Administrasjonen mener at det ma foretas en vurdering omkring muligheten for 4 kunne
samlokalisere omradet for utleievirksomhet/herberge eventuelt utbygging pa tidligere

godkjent omrade pa gnr. 11 bar. 1.

Landbruksomrader:




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

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

Fareomréader:
Eksisterende heyspentlinjer som krysser planomradet er regulert til fareomrade, hvor det ikke
tillates oppfer bygninger for beboelse n&rmere enn 7.5 m fra ytterste streng.

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

Spesialomrader:

Privat smébéthavn, sje (SB1 og SB2):

Omrade SB1 tilsvarer smébéathavn godkjent gjennom gjeldende reguleringsplan for Vageviken. Det
foreslas né etablert en ny smabathavn i forbindelse med planlagt byggeomréde for
herberge/bevertning.

Planutvalget i Snillfjord kommune har gjennom vedtak om & 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 medforer at en utlegging av planforslaget til offentlig ettersyn og hering som det foreligger
vil medfere at planutvalget ma dispensere fra dette vedtaket. Sannsynligvis vil enkelte
heringsinstanser likevel ikke gi haringsuttalelse, da de tidligere har varslet at de ikke gir uttalelser
til planer og byggesaker som innbefatter utvidelse av slike anlegg, for kommunen har en
kommundelplan pa plass.

Slik saksbehandler ser det, ma kommunens vurdering mht. plassering av smébéathavner framgé
gjennom en helhetlig plan. En vil derfor ikke pa navarende tidspunkt gjere vurderinger som kan
legge foringer for den videre utarbeidelse og saksbehandling av kommundelplanen, men vil her
kommentere at det for reguleringsplanen pé gnr. 11 bnr. 1 er regulert inn en smébathavn ved
utleieenhetene, og at en samlokalisering ma her vurderes. 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 SB2 av planforslaget for
utlegging til offentlig ettersyn og hering.

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

Friluftsomrade i sjo:
Arealer hvor det ikke er tenkt smébatanlegg i sjo er forslatt avsatt til friluftsomréade i sjo.




Private vei:
Viste private veger er adkomstveger til gnr. 9 bnr. 37 og gnr. 11 bnr. 8 fra Stolpnesvegen.

Fellesomrade:

Felles avkjersel

Dette omfatter de felles adkomstvegene i planen. En kan ikke se at det inngar nye veger i
planforslaget.

Felles parkeringsplass:

Det er i alt vist 6 omréder for parkering i planen. P1 er tidligere godkjent gjennom regueringsplanen
for gnr. 9 bnr. 2. P2 er ny parkeringsplass, beregnet for brukerne av strandsonen og smabathavna.
P3 er ny parkering for fritidsbolig pa T4 (driftsbygning/uthus). Nar det gjelder P3, er denne
foreslétt som fells parkering for eiendommen gnr. 11 bnr. 4 og ny tomt T10. P5 og P6 er
eksisterende parkeringsplasser for adkomst til hytteeiendommene gnr. 11 bnr. 5,7 og bnr. 6.

Ut i fra at administrasjonen anbefaler tomt T10 trukket ut av planen ma areal av P4
reduseres til 4 kun gjelde parkering for gnr. 11 bur. 4.

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

Tekniske anlegg:

I bestemmelsene gis bestemmelser omkring vannforsyning og avlgpsanlegg. Det foreligger egen
avlepsplan. En vil her bemerke at slamavskillere m4 plasseres slik at tsamming med mobilt
temmeutstyr muliggjores.

Interne heringer:
Landbruksfaglie vurdering
Saksbehandlere: Ole Skarild og Arild J. Monsen

FEiendommen Vageviken/Stolpnes gnr. 9, bnr. 2 og gnr. 11 bnr. 2 har folgende areal ut fra
gardskart over eiendommen:

85 dekar fulldyrka jord, 25 dekar innmarksbeite, 428 dekar produktiv skog, 258 dekar uproduktiv
skog og 97 dekar anna areal. Sum 883 dekar. Leid jordbruksareal, 301 dekar. Drifisform er melk-
og kjottproduksjon.

Arealoppgave i reguleringsplana:

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

Byggeomrader 47,1
Landbruksomradet 266,7
|Fellesomrader 5,7
Spesialomrdde 13

Totalt areal — planomrade 320,8

Ved G sammenholde gardskartet mot kartet i reguleringsplana far en folgende arealoppgave for
nytt utbyggingsformal:




Ca.0,6 dekar innmarksbeite, ca. 2 dekar produktiv skog og resten er uproduktiv skogsmark til
[ritidsbebyggelse, herberger/bevertningssteder og adkomstveier/parkering.

Fylkesmannen i Sor-Trondelag, landbruk og bygdeutvikling har i sin forhandsuttalelse, ut fra
Jforeliggende opplysninger ingen merknader.

Rettslig utgangspunkt:

1 folge Jordlovens § 12 kan samtykke til deling gis dersom en av folgende to betingelser er oppfyit:
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 pd om delingen kan fore til drifis- eller miljomessige ulemper,
godkjente planer og hensynet til kulturlandskapet.

Vurdering:

Regulert areal til utbyggingsformal er ca. 0,6 dekar innmarksbeite, ca. 2 dekar produktiv skog og
resten uproduktiv skogsmark. Utbyggingsomrdadene ligger i god avstand fra tunet. En kan heller
ikke se at utbyggingen vil berore drifta av landbruksarealene negativt.

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 oker nar etableringen er pa plass. Delingen vurderes derfor G veere
Jforsvarlig 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 folge av den aktivitet tiltaket forer med
seg.

En kan ikke se at utbyggingen kan medfore drifis- eller miljomessige ulemper
(i landbrukssammenheng), som er konkret pdregnelig og som har en viss styrke eller visst omfang.

Tomtestorrelse varierer fra 0,6 — 1,0 dekar.
Ut fra en landbruksfaglig vurdering kan planen godkjennes.
Hjemmel for fradeling er jordlovens § 12.

Konsekvenser av planforslaget, avbetende tiltak:

Konsekvenser for natur og milje

Stey, luftforurensning:

Det er ikke utfort stoyvurderinger i omradet. Det er ikke planlagt aktiviteter innenfor planomradet
som vurderes & medfere stoy ut over det som er vanlig mht. noe okt trafikk bade pa land og sje.

Biologisk mangfold:

Det er ikke registrert viktige naturomrader eller viltomrader i planomradet som blir direkte berort
av tiltakene, ut over det faktum at 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 gardsbebyggelse, naust og fritidsboliger.

Tiltakene i planen vurderes & vere i trdd med allerede eksisterende aktiviteter i omradet.

Kulturmilje, verneverdier:

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

Estetikk:

Fritidsboligene og adkomstvegene antas 4 fa sma konsekvenser mht. estetisk oppfatning av
omradet. Rorbuer og sméabéthavn vil vare et element som “alle” som kommer til Stolpnes vil se, og
en mé derfor dersom tillatelse til utbygging gis, stille krav til utforming, fargevalg osv. slik at
bebyggelsen oppfattes & vaere en del av stedet. Bruk av tradisjonell byggeskikk bar vektlegges.

Samfunnsmessige konsekvenser:
Konsekvenser for landbruket
Se landbruksfaglig saksbehandlers vurdering.

Bomiljg og fritidsopphold

Enhver utbygging av ny bebyggelse, medforer gkte aktiviteter i omréadet, bade pa land og i
sjipomradene. Omradet er i dag en blanding av gardsbebyggelse og fritidsboliger. En utbygging i
strandsonen kan begrense areal aktiviteter og opphold i strandsonen. For gvrig anses ikke
planforslaget & vaere en begrensing for bomilje og fritidsopphold i omradet.

Rekreasjon
S4 lang en kan se er det kun omrade for herberge/bevertning og smabatanlegg som vil ha vesentlig

innvirkning pa rekreasjonsomrader i strandsonen. For evrig anses det 4 vare gode muligheter for
turgding i utmark.

Barnehage og skolekapasitet

Omradet tilhorer Vagan skolekrets, med skole (1-7 trinn) og barnehage. Skolen ligger ca. 2 km fra
reguleringsomradet. Pr. i dag er skolen stengt, og elevene transporteres til Krokstadera. Det pagar
en utredning omkring skolesituasjonen i omradet.

Ungdomsskole er p& Krokstadera. Transport til denne skjer med skolebuss (ca. 40 km).

Barn og unges interesser.

Det er lite tilrettelagt for barn- og unges interesser pa Vagan/Stolpnes, ut over at det ved skolen er
satt ut lekeapparater og det er en fotballbane her. For avrig 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.

Samfunnssikkerhet, herunder trafikksikkerhet
Det er i liten grad vurdert samfunnssikkerhet gjennom planen. Brannstasjon er pa Sunde, ca. 11 km
kjering.




Forgvrige hendelser henvises det til kommunens beredskapsplaner og krisehéndtering.

Det er i liten grad foreslatt endringer som bererer trafikksikkerhet gjennom planen, ut over at en
utbygging vil medfere noe gkt trafikk pa adkomstvegene.

Okonomiske konsekvenser for kommunen

Da dette er et privat planomrade, hvor kommunen ikke har eiendom kan ikke saksbehandler se at
planen vil f4 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
gjer vedtak om & endre denne, kan en komme opp i erstatningsspersmal 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 foringer
for planlegging i 100 metersbeltet langs sjeen og fagmyndighetenes forhéndsuttalelser til planen.
Dette gjelder spesielt omréadet for herberge/utleievirksomhet, som vil legge beslag pa deler av
strandsonen i omréadet, som i dag oppfattes som apen for allmennhetens ferdsel. 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 hering, overtar kommunen
reguleringsplanen. Planen som da sendes ut til hering vil oppfattes som kommunens forslag. Ut i
fra det faktum at det er planlagt nye tiltak i 100 metersbeltet som kunne veert samlokalisert med
eksisterende tiltak, eller flyttet ut av strandsonen, mener en at kommunen ikke ber overta ansvar for
a bringe planforslaget videre slik det na foreligger. En vil derfor anmode om at regulant foretar
folgende endringer for utlegging til offentlig ettersyn og hering:

- det gis bestemmeler som fastsetter utforming og fargebruk som ger at fritidsbolig pa T4
oppfattes som del av gardstun.

- tomt T10 tas ut av reguleringsplanen — parkering P4 reduseres til bare & gjelde gnr. 11 bnr.
4.

- det méa reguleres inn adkomstveg til utbyggingsomrade T11.

- byggeomréde fritidsbebyggelse avgrenses til ca. 1 da. rundt eksisterende fritidsboliger pa
gnr. 11 bar. 5, 7 og bnr. 6. Naust tilherende disse eiendommene avmerkes som
byggeomrade naust. Qvrige deler av eiendommene avmerkes som friluftsomrade pé land.

- byggeomréde herberge/bevertning trekkes ut av planen, eventuelt ber samlokalisering med
eksisterende omrade for utleieenheter pa gnr. 11 bar. 1 vurderes.

- Smaébéathavn SB2 ma tas ut av planen som folge av generelt forbud mot utbygging av
smébéthavner og flytebrygger inntil kommunedelplan sméabéathavner er vedtatt.
Samlokalisering med eksisterende anlegg pa gnr. 11 bnr. 1 mé vurderes.




Rédmannens innstilling:

Snillfjord kommune, ved det faste utvalg for plansaker, finner ikke 4 kunne legge forslag til
reguleringsplan for eiendommene gnr. 9 bar. 2 og 11 bar. 2 i Snillfjord kommune til offentlig
ettersyn og hering slik det foreligger i plan og bestemmelser datert 09.10.08.

Begrunnelse for vedtaket framkommer under administrasjonens vurderinger og konklusjoner i
saksframlegget.




Snillfjord Kommune
Teknisk, Ncering og Miljo

Til saksmappe 08/1324 Varref.  08/1324-9
Arkivnr
Saksb Roar Santi Grindvold
Deres ref.
Dato 04.03.2009
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Snillfjord formannskap behandlet saken i mate 03.03.2009 som sak 44/09.

Innstilling:

Snillfjord kommune, ved det faste utvalg for plansaker, finner ikke & kunne legge forslag til
reguleringsplan for eiendommene gnr. 9, bnr.2 og 11 i Snillfjord kommune til offentlig
ettersyn og hering slik det foreligger i plan og bestemmelser datert 09.10.08.

Begrunnelse for vedtaket framkommer under administrasjonens vurderinger og konklusjoner i
saksframlegget.

Behandling:

Nytt forslag fra Planutvalget:

I medhold av plan- og bygningslovens § 27-1 pkt. 2 vedtar det faste utvalg for plansaker i
Snillford a legge forslag til reguleringsplan for eiendommene gnr. 9 bnr. 2 og gnr. 11 bnr. 2 ut
til offentlig ettersyn og hering, forutsatt at tiltakshaver/regulant gjor felgende endringer i
planforslaget for utlegging:

- tomt T10 tas ut av reguleringsplanen.

- smabathavn SB2 tas ut av planen.

- Stokkviknesset og Stokvika reguleres til friluftsomréde pa land mellom vegen og
sjoen.

- det mé reguleres inn adkomstveg til utbyggingsomrade T11.

- byggeomrade fritidsbebyggelse avgrenses til ca. 1 da. rundt eksisterende fritidsboliger
pa gnr. 11 bnr. 5, 7 og bnr. 6. Naust tilherende disse eiendommene avmerkes som
byggeomrade naust. @vrige deler av eiendommene avmerkes som friluftsomrade pa
land.

- det mé gis bestemmelser som fastsetter utforming og fargebruk som gjor at fritidsbolig
pa T4 oppfattes som del av gardstun.
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Videre gjeres tiltakshaver/regulant oppmerksom pa at for sluttbehandling av
reguleringsplanen ma det foretas en risikovurdering med henblikk p4 sng- og steinskred for
tomtene T5-T9, samt innenfor omrade T11.

Nar det gjelder byggeomréide bevertning som er lagt i strandsonen, anser planutvalget at det er
viktig & avsette areal for tilleggsneering pa eiendommen. Planutvalget har etter befaring
funnet at omsgkte er godt egnet for formélet, da det ikke medfarer gkt privatisering av
strandsonen, ikke berarer dyrket mark, og eksisterende adkomstveg kan benyttes. Neerhet til
tunbebyggelsen pa bruket vektlegges ogsa i forhold til eiers drift av stedet.

Vedtak:

Enstemmig:

I'medhold av plan- og bygningslovens § 27-1 pkt. 2 vedtar det faste utvalg for plansaker i
Snillford 4 legge forslag til reguleringsplan for eiendommene gnr. 9 bnr. 2 og gnr. 11 bnr. 2 ut
til offentlig ettersyn og hering, forutsatt at tiltakshaver/regulant gjer falgende endringer i
planforslaget for utlegging:

- tomt T10 tas ut av reguleringsplanen.

- smébathavn SB2 tas ut av planen.

- Stokkviknesset og Stokvika reguleres til friluftsomrade p4 land mellom vegen og
sjeen.

- det mé reguleres inn adkomstveg til utbyggingsomrade T11.

- byggeomrade fritidsbebyggelse avgrenses til ca. 1 da. rundt eksisterende fritidsboliger
pé gnr. 11 bnr. 5, 7 og bnr. 6. Naust tilherende disse eiendommene avmerkes som
byggeomrade naust. @vrige deler av eiendommene avmerkes som friluftsomrade pa
land.

- det mi gis bestemmelser som fastsetter utforming og fargebruk som gjer at fritidsbolig
pa T4 oppfattes som del av gardstun.

Videre gjores tiltakshaver/regulant oppmerksom p at fer sluttbehandling av
reguleringsplanen ma det foretas en risikovurdering med henblikk pa sna- og steinskred for
tomtene T5-T9, samt innenfor omrade T11.

Nar det gjelder byggeomréide bevertning som er lagt i strandsonen, anser planutvalget at det er
viktig & avsette areal for tilleggsnaering pa eiendommen. Planutvalget har etter befaring
funnet at omsgkte er godt egnet for formalet, da det ikke medforer gkt privatisering av
strandsonen, ikke bergrer dyrket mark, og eksisterende adkomstveg kan benyttes. Narhet til
tunbebyggelsen pa bruket vektlegges ogsa i forhold til eiers drift av stedet.




