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AFJORD KOMMUNE Arkivsak: 2012/23
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SAKSFRAMLEGG

Saksnr | Utvalg Matedato

9/12 Afjord - Det faste planutvalget 10.05.2012

Sakshehandler: VBL

1630/58/46, 279 - FORRETNINGSBY GG PA TRAFIKKLAGSTOMTA PA ARNES-
ARNESHANDEL BYGG OG BO AS- KLAGE PA VEDTAK | RAMMETILLAT-
ELSE

Sakens bakgrunn og innhold (DFP sak 5/12):

Voll arkitekter sgker pa vegne av Arnes Handel Bygg og Bo AS om rammetillatelse for
oppfering av forretningsbygg pé gamle trafikklagstomta pa Arnes. Seker opplyser:

Tiltaket omfatter oppsetting av nybygg for Arnes Handel Bygg og Bo AS, som trenger mer
plass for utvikling av sin virksomhet. Nybygget, som har et bebygd areal pa 3160 m2, vil bl
oppfert i 2 og 4 etager. Det skal i tillegg anlegges naturfaghage og ballbinge pa taket. Det
monteres to heiser og flere rulleband.

Under forretningsbygg anlegges det parkeringskjeller med plass til 62 biler for & gke antall
parkeringsplasser i Afjord sentrum. Dette er et samarbeidsprosjekt mellom Afjord kommune
og en del av nagingdlivet i Arnes. Det opplyses videre at det utvendig tenkes anlagt 51 P-
plasser mot Stordalsvegen. Forretningsbygg, inkl. P- kjeller, har et bruksareal pa ca 9400 m2,

1. etg innholder innganger og felles kommunikasonsareal, dagligvarebutikk langs Stordals-
vegen, kiosk, apotek og nedre del av Bygg og Bo forretning. Varemottak for lager til daglig-
varebutikk, Bygg og Bo og butikker i 2. etg.

Internt i Bygg og Bo leder rulleband opp til gvre del av butikken som i hovedsak er tiltenkt
mgbler. @vrige butikker og sanitaarom for publikum rekkes viatrapp/ heisi fellesarea. 3. og
4. etg inneholder Newton rom som er undervisningslokaler for naturfag. Det monteres
rulleband fra P-kjeller og opp til andre etagie. | del av bygg med 4 etasier monteres heis,

Forretningsbygget skal i tillegg fungere som busshol deplass med venteareal og wc for
passagerer. Dette er et samarbeidsprogekt med fylkeskommunen og AtB som gnsker a
styrke kollektivtrafikken til og fra Arnes sentrum.

Utomhus: Langs fylkesvegen skal det anlegges allé og opparbei des bussomme for kollektiv
trafikk. Ved hovedinngang opparbeides uteplass i tilknytning til kafé og inngang. Apent areal
ved hovedinngang vil bli en visuell utvidelse av Afjord torg pa motsatt side av fylkesveg.
Langs Stordalsvegen vil det bli satt opp steinmur av samme type som ellers er benyttet i
Afjord sentrum som skille mellom parkeringsareal og veg. Ubenyttet del av tomten vil bli
opparbeidet med busker, trag og plen. Baksiden av forretningsbygg vil i hovedsak bli
opparbeidet med asfalt for varetransport.
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Stordalsvegen 2 omfattes av kommunedelplan for Afjord sentrum 2009-2020 og er i planen
disponert il neging. | gjeldende reguleringsplan for Arnes sentrum vedtatt 21.08.79. er
Stordalsvegen 2 regulert til industri og bilverksted. Det er under utarbeidelse en ny omrade-
plan for Afjord sentrum som forventes godkjent i Igpet av 2012. Det er i kommunedelplan og
gjeldende reguleringsplan ikke fastsatt utnyttel sesgrad for tomten.

Vedlagte fordlag til nytt forretningsbygg er utarbeidet i samarbeid med reguleringsarkitekt Pir
2 og tilpasset fremtidig omrédeplan for Arnes sentrum hvor eiendommen reguleres til
forretning, kontor og undervisningsformal. Som en konsekvens av ovenstaende sakes det om
dispensasjon fra gjeldende plan.

Det visestil falgende i seknad om dispensasion frareguleringsplanen (fra 1979):

Bakgrunn for sgknad om dispensasjon er at gjeldende reguleringsplan fra 1979 for Arnes sentrum
regulerer tomten til industri og bilverksted. Bilverksted og rutebilparkering har flyttet ut av
sentrum. Deler av tomten er i en overtakel sesprosess hvor Arnes Handel Bygg og Bo as planlegger
nytt naringsbygg med parkeringskjeller og parkering pa gateplan p& deler av tomten. Afjord
Kommune er for gvrig delaktig i planene rundt parkeringskjelleren.

Forretningsbygg for Arnes Handel Bygg og Bo as er i samarbeid med reguleringsarkitekt Pir 2
som utarbeider omradeplanen. Prosjektet er tilpasset fremtidig plan.

Arnes Handel Bygg og Bo AShar i dag plassproblemer og har behov for sterre arealer for videre
utvidelse av virksomheten. Vi forventer at tiltaket skal generere flere nye arbeidsplasser.
Tiltakshaver har som mal & flytte inni nye lokaler fer jul 2012 eller senest farste halvar 2013.

Da omréadeplan for Arnes sentrum ferst forventes godkjent i |gpet av 2012 mener vi det foreligger
sazlige grunner for dispensasjon siden tiltaket er tilpasset omréadeplanens fremtidige areal disp-
onering badei form og formal.

Merknader:

Det er til sgknaden mottatt merknader fra Gurine Selnes og Statens vegvesen. Ansvarlig
sgker, som er farstehands mottaker av merknader til nabovarsel, kommenterer merknadene
dik:
Innsigelse fra Gurine Seines ser ut til & vaare en slags oppsummering av flere saker som berarer
Gurine Seines og hennes eiendom. Det er for ossikke mulig & kommentere alle punkter i

innsigelsen da disse ikke har noen direkte sammenheng med denne sgknad om rammetillatelse. Vi
kommenterer derfor bare punkt i direkte tilknytning til nabovarsel og rammesgknad.

Det kan se ut som Gurine Selnes er av den oppfatning at gjeldende reguleringsplan er fra 1978 og
derfor etterlyser gjeldende reguleringsplan fra 1979. Det er hevet over tvil at gjeldende plan er
stadfestet 21.08.79. og at det bare finnes en gjeldende plan. Vi kan ikke se at saken hadde vaat
bedre opplyst om gjeldende reguleringsplan var vedlagt nabovarsel siden det klart fremgar at
dispensasion gjelder dispensasjon fra reguleringsformal industri / bilverksted og dette begrunnes
med at ny plan er under utarbeidelse og at tiltaket er tilpasset ny omradeplan.

Gurine Seines fremferer pa side 5 at sgknad om dispensasjon vil medfere en skade/total skade av
omradeplan Arnes og de rettsprinsipper / rettssikkerhet som gjelder for omréadeplanen Arnes. Vi
har sgkt om dispensasion fra gjeldende reguleringsplan og har samarbeidet med regulerings-
arkitekt for omrédeplan for & fa til en omforent lasning i tr&d med kommunede! plan for Arnes
sentrum. Vi forutsetter at det i forbindelse med behandling av dispensasjonssgknad vurderes om
dette er i strid med gjeldene rettsprinsipper og rettssikker het.

For avrig kan vi ikke se at Gurine Selnes har noen innvendinger til tiltaket.

Innsigelse fra Statens Vegvesen 12.01.12:

Fearst innvendes det at frist for innsigelse er overskredet betydelig og derfor kan sesbort i fra.

Vi kommenterer imidlertid innsigelse slik de foreligger og overlater til kommunen ominnsigelser
skal tastil felge. Satens Vegvesen papeker at AtB antakelig ma ha oppstillingsplass for 2 store
busser og en minibussi Afjord sentrum.

Vi vil i forbindelse med detaljering av utomhusplan se pa om det er mulig a fa til dette langs
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Fylkesvegen ved Stordalsvegen 2 og samtidig pase at det blir tilstrekkelig avstand fra parkert
buss til gangfelt. Blir det ikke plasstil tre busser mé annen lasning sgkesi samarbeide med Afjord
kommune dlik Satens vegvesen foreslar.

Drift og vedlikehold: Statens vegvesen gnsker 3 meter avstand mellom Stordal svegen og parker-
ingsplasser. Som Statens vegvesen selv papeker er dette tettbygd strek med lav fartsgrense. Brayte-
bil vil dermed holde lav hastighet spesielt siden dette er rett etter kryss Fylkesveg/ Stordal svegen.
Faren for & kaste sng langt inn pa biler er dermed minimal. Det er i planen avsatt 1- 1,5 m plass
for sngopplag.

Dette er mer enn mange steder langs den mer trafikkerte fylkesveg gjennom sentrum. Mellom
Sordalsvegen og parkerings plass vil det bli satt opp en natur steinmur av samme type som ellersi
Afjord. For gvrig er utbygger klar over at vintre med mye sng vil kreve bortkjering av sng.
Tilrettelegging for sykkelparkering vil bli ivaretatt i tilknytning til innganger. @vrige punkt rundt
buss-stopp forutsetter vi ivaretatt i omrade plan av Pir 2.

Vurdering av merknader:

Voll arkitekter viser til at det til nabovarsel ikke var vedlagt gjeldende reguleringsplan,
godkjent i 1979, men at det var vedlagt situasjonsplan og tegninger, som SAK 10 omtaler
som ngdvendig vedlegg til varselet. Av nabovarselet framgar at det er sekt om dispensasjon
fra planen fra 1979. Utsendt nabovarsel vurderes derfor avaaei henhold til lovverket og
SAK 10. Plan- og byggesaksavdelingen er ogsa av den oppfatning at merknadene fra Gurine
Selnes videre omtaler forhold som ikke angar omsgkte tiltak, og andre forhold som ligger
tilbakei tid.

Merknadene fra Statens vegvesen om a opprettholde en 3 m avstand til P-plass langs Stor-
dalsvegen er idedlt sett & foretrekke ved vintervedlikehold, men pé bakgrunn av at Arnes har
begrenset utbyggingsareal ataav, bar det ogsa kunne vurderes alternative lasninger. En
flytting av hele bygningskomplekset sgrover vil kunne fa konsekvenser for eventuelt bygg
ved Stordalselva, der det bla. har vaat forslag om lokalisering av svemmehall. Det er av
seker foredtt A sette opp en mur langs Stordalsvegen naa'mere enn 3 m som kan stoppe
snginnkast mot parkeringsplassen. Denne muren utferes tilsvarende som murer oppfert langs
fylkesveg 715 mot i sentrum. Avstand fra P-plasstil veg og alternative lasninger ma likevel
avklares naamere med V egvesenet.

Vegvesenet viser ogsatil at det maleggestil rette for sykkelparkering. Dette er tenkt
imgtekommet med sykkelstativer ved inngangspartier.

Det er ogsa med hensyn til utfarelse og plassering av busslommer noen uavklarte forhold.
Vegvesenet viser til falgende i sine merknader:

Ved utbygging av forretningsbygget endres mulighetene for av- og pastigning av busser pa

Arnes, og planen legger derfor til rette for et nytt kollektivknutepunkt. De over sendte tegningene
viser holdeplasser bare pa gstsida av fylkesveg 715, noe sominnebager at busser som skal kjere ut
fra sentrumi sarlig retning ma bruke vegene rundt kvartalet til & snu etter at passagerene har gatt
om bord pa bussen. Statens vegvesen mener at dette er en lite lesbar Igsning for de som skal ga pa
bussen i kollektivknutepunktet, og i matet med kommunen diskuterte vi derfor muligheten for a
etablere et pastigningstilbud ogsa pa vestsida av fylkesvegen.

Holdeplassareal et langs det nye forretningsbygget virker knapt ut ifra signaler fra AtB om hvor
mange busser som skal kunne sta samtidig pa stedet. Holdeplassarealet ma planlegges pa en slik
mate at det blir plasstil 2 store busser og en minibuss samtidig. Dersom arealet blir for knapt, bar
kommunen gjennom arbeidet med omraderegulering Arnes vurdere & utvide kollektivknutepunktet
til andre arealer for & utvide det samlede holdeplassarealet.

Miljggata gjennom Arnes har fartsgrense 40 knvt, og det er bygd opphayde gangfelt for & sikre et
lavt fartsnivé. Nasjonal vegdatabank oppgir en trafikkmengde pa om lag 3500 gjennom Arnes.
Fartsgrense og trafikkmengde tilsier at kantsteinsstopp (holdeplass med stopp inntil plattformi
kj arebanen) kan velges som |gsning. Dette forutsetter at busser ikke kan bruke holdeplassen til
regulering (stopp for & regulere rutetider), og at av- og pastigning kan skje sa effektivt som mulig.

Side 6



Kantsteinsstopp etableres som et forsgk. Dersom det viser seg at |gsningen gir negativ effekt for
framkommelighet og trafikksikkerhet, ma Izsninga endres slik at bussen stopper i separat lomme.

Vurdering av dispensag on:

Den tidligere trafikklagstomta har, etter at buss- og verksteddriften er flyttet til Amyra, vaat
tiltenkt naaringsformal, noe som ogsa forespeilesi den kommende omradeplanen som ikke er
ferdig. Denne er sterkt forsinket pga. geotekniske undersgkelser ved den sendre Arnesbrua,
men antas & dluttbehandles i |gpet av 2012. Etter Delplan for Afjord sentrum, godkjent i 2009,
er arealet vist til formal nagring. Omsgkte tiltak méa ses pa som en videre utvikling av Afjord
sentrum, og den gamle reguleringsplanen for den gamle trafikklagstomta var ved utarbeid-
ingen tilpasset datidens behov, og planen vil delvis ikke vaae helt relevant videre. En
dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan ber derfor kunne godkjennes.

Grunnforhold:

Det har i den senere tid vaat gjennomfart grunnundersgkelser i sentrum av Arnes og
fortrinnsvisi forhold til ny Madan bru over Stordalselva, og i sonen langsetter Nordalselva pa
Arnessida. Det sakses fra sammendrag av rapporten langs Nordalselva fra februar 2012:

Utfarte grunnundersakel ser viser at det i de vestlige og nordlige omrédene p& Arneset strekker seg kvikkleire
fra Nordalselva og et stykke innover Arneset. Sone Arnes er avgrenset og det er utfart en faresoneeval uering
av sonen. Denne evalueringen konkluderer med at faregraden er hgy for sonen.

Omréade ved Madan bru:

Resultatet av undersgkel sene viser at grunnen bestdr av siltige, sandige og grusige masser, med et lag av
leire. Det ma paregnes behov for erosjonssikring bade mot elva, og pa skjaaingsflater for & sikre overflate-
stabilitet, siden silt, sand og grus er lett eroderbare masser. Dybde til antatt bergniva varierer i borpunktene
fraca7til cal7 m.

Rapporten fra borehull p& sendre del av Arnes ved Madan bru tyder ikke p& kvikkleire, men
kommunen har bare rapport fra et borehull pa nordsida av Madanbrua. Grunnen under det
omsgkte bygget inngar sdledes ikke i denne rapporten, slik at det forel gpig er noe uklart
hvordan grunnforholdene patomta er. Det virker likevel som om stabiliteten pa grunnen er
bedre mot midten og sendre del av Arnes ut i fra den ene mélingen, men i og med at arealet
ligger mellom to elver vil det kunne vaae svaat skiftende grunnforhold.

Pa foresparsel til Multiconsult AS, som har gjennomfert undersgkelsene, vises det til at det
ogsa har vaat foretatt undersgkelser pa ser side av Stordalsvegen, altsa pa trafikklagstomta,
men kommunen sitter ikke pa denne rapporten som ble bestilt av det tidligere eiendomssel-
skapet, @vre Arnes AS. En vil tro at denne rapporten ogsa vil kunne vage tilgjengelig for
kommunen.

Parkering:

Etter gjeldende reguleringsplan for Arnes forutsettes min. 1 biloppstillingsplass pr. 25 m?
brutto golvflate for forretningsareal. Dette tilsvarer for bygget, som har et forretningsareal pa
6180 m?, 247 P-plasser. Med planlagte P-plasser pa 113 stk, er dette under halvparten sa
mange som forutsatt. Det er tidligere gitt dispensasjoner fra denne bestemmelsen, og den mai
utgangspunktet sies a vaare svaat ambisi@s ndr en na etter hvert far en sterkere fortetning av
Arnes sentrum. Dette er ogsdi samsvar med tanker i arbeidet med den nye omrédeplanen for
Arnes at en revurderer dette kravet. Kommunen bidrar ogs& gkonomisk til at det for farste
gang skal kunne etableres en P-kjeller i et dikt nytt bygg for & bedre parkeringskapasiteten i
sentrum. En dispensasjon fra regul eringsbestemmel sene bar kunne godkjennes, da det ikke er
kapasitet for flere P-plasser pa tomta.

Forurenset grunn:

| forbindelse med at tomta er en tidligere oppstillingsplass for busser med verksteddrift og
drift av bensinpumper er det naturligvis reist spgrsma om det kan vagre forurenset grunn pa
tomta. Det ble av Fylkesmannen ved uttalelse til tidligere oppstarter reguleringsplan for @vre
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Arnes, (som néer lagt dad), vist til a ” Graving og disponering av masse fra omr&det ma

gjeres pa grunnlag av en miljgteknisk undersekelse” . SAvidt en kjenner til er det utfert en
dik miljeteknisk undersgkelse, men denne foreligger ikke til rammesgknaden, og den ma

sdledes fremskaffes far igangsettingstillatel sen.

Brannteknisk/r gmningsveger :

Det foreligger pr dato ikke noe brannkonsept til rammesgknaden. Det forutsettes at dette blir
forelagt fer igangsettingsseknaden.

Det kan opplyses at brannvesenet ikke har stigemateriell som klarer 4 etager, dik at en brann
i 4. etase kan by pa utfordringer. Umiddelbart kan en likevel se for seg at en gkt brannsikker-
het normalt kan oppnas ved sprinkling som erstatning for manglende stigemateriell.
Slokkevannsbehovet ma avklares via brannkonseptet. Slokkevannskapasiteten ma avklares
naamere med Vassverket. Det vil ogsa vaare remningsmulighet fratredje etage til tak over
hovedbygningen, som videre skal ha en trappforbindelse i motsatt ende som farer ned til
bakkeniva.

Annet:

Regul eringsbestemmel sene § 9 har innenfor planomradet en begrensning pa 2 etageplan for
forretningsbygg. Seknad omfatter en mindre del av bygningen pa 4 etager. Det er tidligere
gitt dispensasjon fra reguleringsbestemmel sene pa 3 etaser for andre nye forretningsbygg pa
Arnes. En ser at pga. knappheten pa utbyggingsareal p& Arnes vil dette forholdet i framtiden
antakelig medvirke il at det etter hvert blir ngdvendig & tenke hgyere bygg. Dette 4 etasjes
bygget er forholdsvis begrenset i areal i forhold til hovedbygget, og vil framsta mer som et
tarn. En vil likevel ikke tro at det med planlagte omfang vil virke alt for dominerende, og
utferelsen med 4 etasier bar sdledes kunne aksepteres ved en dispensasjon.

Fasademessig er omsgkte bygning gitt et " bypreg”, men vurderesisolert sett & ha en spenstig
og spennende arkitektonisk utfgrelse som vil vaae noe fremtidsrettet. Det er pa Arnes fra far
bygninger med fasademessige forskjeller med taktyper fraflate tak til saltak. Veggfasader er
for det meste i trepaneler. Unntak er deler av Arnes Handel og bankbygningen som har flate
tak og platekledde fasader. De fleste bygningene har saltak, men det er ikke i regulerings-
bestemmel sene satt noe krav til dette. Omsgkte bygning tenkes med flatt tak med ballbinge
og beplantning (Newtonhage), noe som vil stille store krav til taktekking og tetthet. Det
forutsettes at det utarbeides detaljtegninger av erfaringsmessige gode lgsninger for utferelse
av taket, dik at framtidige lekkasjer kan unngési sterst mulig grad.

Oppsummering:

Rammetillatel se kan godkjennes for forretningsbygget ved dispensasjon, og pa vilkar som
nevnt under.

Radmannensinnstilling (DFP sak 5/12):

Det faste planutvalget gir dispensasion fra Reguleringsplan for Arnes sentrum, godkjent i
1979, med hensyn til endring fraindustri og bilservice til naaringsformal, og krav til etase-
hayde pa maks. 2 etagier, samt krav til antall P-plasser.

Dispensasjonen begrunnes med at omrédet i delplan for Afjord sentrum er tiltenkt forretningsformdl,
og tilsvarende i kommende omrédeplan. P& grunn av begrenset utbyggingsareal p& Arnes vil en métte
akseptere en hayere bebyggel se samt faare utvendige P-plasser pa bakkeniva

Det faste planutvalget godkjenner omsgkte rammetillatel se med oppfering av bygning i 4
etagier og tilrettelegging for til sammen 113 nye P-plasser. Godkjenningen gis med fglgende
merknader:

1. Det maavklares naamere med Vegvesenet om avstand mellom P-plass og Stordals-
vegen, og plassering av eventuell mur langs strekningen i forbindelse med vinterved-
likehold.
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2. Det ma avklares med Vegvesenet og forvaltningssel skapet AtB om utferelse og

plassering av bussommer pa tomta.

Det ma fremlegges rapport fra miljgteknisk undersgkelse av grunnen.

Det matilrettelegges for sykkelparkering ved bygningen.

Det ma fremlegges et brannkonsept (brannteknisk beskrivelse) for bygningen.

Slokkevannshbehovet og slokkevannskapasiteten ma avklares med vassverket.

6. Det ma fremlegges detaljtegninger av utferelse av takkonstruksjonen. Det forutsettes
at det benyttes gjennomprevde |gsninger som gir en tilfredsstillende utferelse for a
begrense framtidige lekkagjer.

7. Grunnforholdene patomta ma vurderes av geoteknisk sakkyndig.

ok w

Endelig vedtak (DFP sak 5/12): Som innstilling.
Vedtaket var enstemmig.

Sakens bakgrunn og innhold:

Gurine Selnes har paklaget vedtaket i DFP-sak 5/12 om & gi rammetillatelse for oppfering av
forretningsbygg pé den gamle trafikklagstomta p& Arnes. Klagen er framlagt innen fristen p&
3 uker fra vedtaksdato.

De rettsige klageinteressene fra paklager kan dog vaare diskutable da paklagers eiendom ikke
grenser fysisk til trafikklagstomta, men paklager kan i videste betydning sies a vaae en gjen-
boer ved at eiendommene ligger hjarne mot hjarne. Med bakgrunn i at paklager ogsa fikk
nabovarsel og fikk vurdert sin klage ved rammesgknaden, vil kommunen likevel ta klagen
opp til redlitetsbehandling.

Klagen omhandler ogsa forhold som ikke er relevante for saken, men skrivet vedlegges like-
vel i sin helhet. Det er farst og fremst falgende forhold som en vil anta at paklager vil anse
som viktige:

1. Vedtaket mavurderesi forbindelse med realiseringen av ny Madan bru, og vedtaket
tar ikke hensyn til ny Madan bru sitt arealbehov (jfr. pkt 3), der hennes eiendom,
"Brustad” gnr. 58/51, blir berert. Ny Madan bru er avgjerende for aktivitet og
planarbeid i omrédet Arnes. Dispensasjonsvedtaket legger ikke ny Madan bru til
grunn for planarbeidet i henhold til vedtatt kommuneplan og Plan- og bygningsloven.

2. | kommende omrédeplan for Arnes, viser Gurine Selnestil at hun ved sitt
"Handlingsalternativ av 11.03.2011", at eiendommen Brustad 58 / 51 "viker” for ny
Madan bru sitt arealbehov, og Gurine Selnes kompenseres med tilsvarende tomt pa
trafikklagstomten.

3. Vedtaket ma oppheves da det anses som ugyldig.

Kommentar til merknader i klage:

Skrivet det refererestil ”handlingsalternativ av 11.03.11” fra Gurine Selnes er et innspill til
oppstart med omrédereguleringsplan for Arnes @vrei 2011, og det har ingen direkte
sammenheng med denne byggesaken utover at hun i sin klage bringer inn dette forholdet pa
nytt. Skrivet det refererestil gar i korthet ut pabl.a. at hun fristiller sin tomt til ny Madan bru,
mot a hun far en ny erstatningstomt pa Trafikklagstomta. | tilsvar fra kommunen pa hennes
innspill vises bl.a. til falgende:

" ...Nér det gjelder ny bru over Sordalselva vil den nye omréadereguleringsplanen ikke ta stilling
til denne brutraseen. Dette er et fylkeskommunalt ansvar bade nar det gjelder planlegging,
progektering, gjennomfaring og grunnerverv. Ny bru er forutsatt skal komme som et ledd i
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prosjektet ” Ei timte by'n”, og det er antydet i 2016. Det vil si at planlegging og reguleringsplan
ma stares opp i god tid far dette tidspunktet. Detaljl@sninger for brua vil ogsa ha betydning
hvordan din eiendom blir bergrt. Men som sagt vil dette vagre et fylkeskommunalt ansvar gjennom
Statens vegvesen. | omradereguleringsplanen vil brua kun bli vist somi eksisterende regulerings-
plan fra 1978.

Nar det gjelder & fa en erstatningstomt for eiendommen Brustad gnr. 58/51 pa trafikklagstomta /
@vre Arnes, ser en at det vil varre svaat vanskelig. Arealet har vaart planlagt utbygd med en sterre
etablering. Dette er en prosess som har foregatt i over ett ar...”

Dette burde kunne vaat et fyllestgjarende svar pa hennes forslag om erstatningstomt pa
Trafikklagstomta, og kommunen har aldri skissert en slik lasning. Det papekesi dette svar-
brevet frakommunen ogsa at det er et Fylkeskommunalt ansvar via Statens vegvesen a fa
regulert omradet for ny Madan bru. Paklager vil da ha muligheten til a pavirke denne proses-
sen. Eventuell erstatning vil bli et forhold mellom vegvesenet og berarte grunneiere, der
kommunen ikke vil vagre direkte part i saken. Dette forholdet ma derfor anses som urelevant i
sakens anledning.

Den omtalte " plansmia’ for Arnes sentrum blir vel aldri viderefert i sin helhet, og méa sees pa
det som det var, et idéprosjekt. Det star riktignok i kommuneplanen at arbeidet med plansmia
skal legges til grunn for videre planarbeid pad Arneset, men en ser allerede nd at det vil métte
skje endringer i forhold til denne. Denne planen viser likevel at det pa”trafikklagstomta” er
planlagt en bebyggelse som dekker hele kvartalet, og tiltaket vil sdledes ikke vaaei vesentlig
strid med denne. Etter plansmia er en ny Madan bru ogsa vist lengre oppstrgms Stordalselva,

noe som ikke lengre vil vaae aktuelt.
Oppsummering:

Med unntak av at erstatningstomta na er trukket inn saken i klageskrivet, kan en ikke se at det
foreligger nye forhold som ikke var kjent ved behandlingen av rammetillatelsen. Det kan ikke
sies a forelegge nye vektige momenter som tilsier en endring eller oppheving av tidligere
vedtak. En eventuell erstatningstomt kan heller ikke seesi sammenheng med det nye
forretningsbygget pa Arnes. Det er forelgpig ogsa usikkert hvorvidt p&klager vil bli vesentlig
berart ved en ny Madan bru, og hva en eventuell erstatningsl@sning vil kunne omfatte.

Det vises til, som ogsa omtalt ovenfor, at den tidligere trafikklagstomta har vaat tiltenkt
nagingsformal, noe som ogsa forespeiles i den kommende omradeplanen som ikke er ferdig.
Tiltaket er ogsai tréd med Delplan for Afjord sentrum, godkjent i 2009, der arealet er vist til
nagingsformal.

Omsgkte forretningsbygg ma ses pa som en videre utvikling av Afjord sentrum. Regulerings-
planen fra-79, med bl.a den gamle trafikklagstomta, var ved utarbeidingen tilpasset datidens
behov, og planen vil sdledes ikke vaae relevant videre da den tidligere virksomheten ogsa er

flyttet til Amyra. En dispensasion fra gjeldende reguleringsplan ber derfor kunne godkjennes
ut i fra de nye gitte feringene for omradet.

Ny Madan bru anses ikke a berare omsgkte tiltak. Klagen fra Gurine Selnes kan derfor ikke
imgtekommes.

En ser at hjemmelen for en dispensagon er falt ut i opprinnelig vedtak. Dette skal vaaei
henhold til Plan- og bygningslovens § 19-2, som inntas i vedtaket for formalitetens skyld.
Denne presiseringen er ikke noen endring av innholdet i tidligere vedtak.

Radmannensinngtilling:
Det faste planutvalget opprettholder sitt tidligere vedtak i sak 5/12, med felgende presisering
I vedtakets farste avsnitt:

"Det faste planutvalget gir i henhold til Plan- og bygningslovens § 19-2 dispensagon fra
Reguleringsplan for Arnes sentrum, godkjent i 1979, med hensyn til endring fraindustri og
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bilservice til nagringsformadl, og krav til etasje-hgyde pa maks. 2 etagjer, samt krav til antall P-
plasser”.

Planutvalget kan ikke se at det foreligger nye eller relevante merknader i klage fra Gurine
Selnes pa gitte rammetillatel se for naaingsbygg pa gnr. 58/46 (Trafikklagstomta) pa Arnes,
sak 5/12, som kan tilsi en endring eller oppheving av vedtaket.

Klagen har dermed ikke fart fram.
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Gurine Selnes.
Nedre Ames 1.
7170 Afjord. Afjord, 19.03.2012.

Afjord kommune,
Ovre Ames 7.
7170 Afjord.

Klage pa administrativt vedtak av 08.03.2012 i Det faste planutvalget om dispensasjon fra
reguleringsplan for Arnes sentrum, godkjent i 1979, med hensyn til endring fra industri og
bilservice til nzeringsformail, og krav til etasje-hoyde pa maks 2 etasjer, samt krav til antall P-
plasser - vedtak i sak 5/12, 1630/58/46 - Forretningsbygg pa trafikklagstomta pi Arnes -
Arnes Handel Bygg og Bo AS.

Det er vedtaket i sin helhet som er paklaget.

Dc innvolverte = Afjord kommune, Statens vegvesen, Ser-Trondelag Fylkeskommune.
Fylkesmannen i Ser-Trendelag, Fosenvegene AS, Pir II Arkitekter, Voll Arkitekter,
Arnes Handel Bygg og Bo AS, @vre Ames Eiendom AS.

Krav til vedtak:

Klagen fra Gurine Selnes tas til folge. Vedtak i sak 5/12, 1630/58/46 - Forretningstomt pa
trafikklagstomta pa Arnes - Arnes Handel Bygg og Bo AS av 08.03.2012 ¢r ugvidig.
Radmannens adferd er i samsvar med plan- og bygningsloven (pbl) §32-8 bokstav f). slik at
pbl $32-9 om boter eller fengsel kommer til anvendelse i saken.

Opprettholdes vedtaket pa dispensasjonsseknaden, ma dette anses a vare sterkt urimelig overfor
Gurine Selnes og hennes handlingsalternativ av 11.03.2011 til Omradeplan Arnes og Ny Malan
bru. og er forsettelige handlinger fra De involverte som paferer totalskade pa Gurine Selnes sin
eiendom Brustad 58/51 i forbindelse med realiseringen av Ny Malan bru, der Brustad 58/51 blir
berert.

Det tas forbehold om a reise sak for domstolene i forbindelse med ekspropiering mot De mvolverte,
med pastand om blant annet & fa gjenopprettet den tidligere tilstand til handlingsalternativ av
11.03.2011, Ny Melan bru og vedtatt Kommuneplan 2009-2020 { kommuneplan ). samt at det som
star i veien for gjennomfering av handlingsalternativ av 11.03.2011 fjernes pa De involverte sin
bekostning og Gurine Selnes tilkjennes erstatning. Det skal ikke vare noe samarbeid mellom
Gurine Selnes og De involverte.
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Planstatus / Adekvans
I dispensasjonsvedtak av 08.03.2012 heter det:

«Det faste planutvalget gir dispensasjon fra Reguleringsplan for Arnes sentrum. godkjent i 1979, med
hensyn til endring fra industri og bilservice til neeringsformal, og krav til efasje-havde pa maks. 2 etasjer,
samt krav til antall P-plasser.

Dispensasjonen begrumes med at omrddet i delplan for Afjord sentrum er tiltenkt forremingsformal, og
tilsvarende i kommende omradeplan. Pa grunn av begrensel uthyggingsareal pa Arnes vil en maile aksepiere
en hayere bebyggelse sami foerve utvendige P-plasser pd bakkeniva.

Det faste planurvalget godkjenner omsokte rammetillatelse med oppforing av bygning 1 4 etasjer og
tilretielegging for til sammen 113 nye P-plasser. Godkjenningen gis med falgende merknader:

[, Det ma avklares ncermere med Vegvesenet om avstand mellom P-plass og Storduls-vegen, og
plassering av eventuell mur langs strekningen i forbindelse med vinterved-likehofd.

Der ma aviklares med Vegvesenet og busselskaper AtB om utforelse og plassering av busslommer pa
tomia.

Det ma fremlegges rapport fra miljeteknisk undersokelse av grunnen.

Det ma tilrettelegges for sykkelparkering ved bygningen.

Der ma fremlegges et brannkonsept (brannteknisk beskrivelse) for bygningen. Slokkevannshehaovet
0g slokkevannskapasiteten ma avklares med vassverket.

Det ma fremlegges detaljtegninger av utforelse av takkonstruksjonen. Del forutsettes af det benvtics
giennomprovde lasninger som gir en tilfredsstillende utfarelse for a begrense framtidige lekkasjer.
Grunnforholdene pa tomta ma vurderes av geotefmisk sakkyndig.

PN

_C,\

=3

Vedtaket var enstemigy,

Ny Mazlan bru er avgjerende for aktivitet og planarbeid i omradet Arnes. [ delplan tor Afjord
sentrum og vedatt overordnet kommuneplan, heter det om Nye Arnes og Ny Mealan bru:

Nye Arnes

Arbeidet med plansmie gav en ny utforming av Arnes der de viktigsie endringene omfatier
omlegging av rv. 715 over Arnes med ny Mewelan bra, elvepromenader, bolig- bygging spesielt langs
Stordalselva og ny kvartalsstrukiur. Detl apne folkemate 10.09.09 gav en overveldende positiv
motiagelse av det endelige planforsiag, og kommunens planutvalg stoiter fullt ur resultatet av
prosessen. Dette arbeidet skal legges til grunn for det videre arealplanarbeider pi Arnes.

Det er adekvans mellom dispensasjonsvedtaket-, delplan for Afjord sentrum-, kommende
Omréddeplan Arnes m/handlingsalternativ av 11.03.2011 og vedtatt overordnet kommuneplan
Afjord 2009-2020.

Rettslig utgangspunkt

Radmanncns adferd oppfylier pbl §32-8 bokstav t) - forsettelig eller uakisomt gir uriktige eller
vitledende opplysninger til plan- og bygningsmyndighetene, slik at pbl §32-9 om beter cller fengsel
kommer til anvendclsc 1 saken.

[ henhold til plan- og bygningsioven (pbl) §7 kan det gis dispensasjon fra kommuneplanens delplan
hvis det foreligger «sarlige grunner». Lovens vilkar er oppfyllt hvis det foreligger spesifikke. klare
og relevante grunner som etter en nermere konkret vurdering er av en slik karakter og har shk
tyngde at de kan sla igjennom overfor de hensyn kommuneplanen med tilherende bestemmelser er
ment & ivareta. Nar en overvekt av hensyn taler for & gi dispensasjon, kan seknaden innvilges.
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Det folger av forarbeidene og praksis at det ferst og fremst er ressurs- og arealdisponeringshensyn
som kan begrunne en dispensasjon. En dispensaskon skal begrunnes 1 konkrete forhold 1 den enkelte
sak, og ikke 1 generelle hensyn. Dispensasjoner skal ikke stride med intensjonenen 1 en plan.
Planutvalget kan kun gi dispensasjon hvis lovens vilkar er oppfylit.

Faktum i saken / Begrunnelse for klagen

Ft dispensasjonsvedtak skal vaere i samsvar med kommende Omrédeplan Arnes og i samsvar med
overordnet vedtatt kommuneplan Afjord 2009 - 2020.

I kommende Omradeplan Arnes, har Gurine Selnes et gyldig Handlingsalternativ av 11.03.2011.
Det gar i1 korthet ut pa at eiendommen Brustad 58 / 51 «viker» for Ny Mealan bru sitt arealbehov, og
Gurine Selnes kompenseres med tilsvarende i trafikklagstomten.

Handlingsalternativ av 11.03.2011 har spesifikke-, klare- og relevante grunner som ved en nermere
vurdering er av en slik karakter og har slik tyngde at de slar igjennom overfor de hensyn
kommuneplanen Afjord 2009-2020 med tilharende bestemmelser cr ment & ivareta.
Kommuneplanen 2009-2020 skal ivareta ny Melan bru. Handlingsalternativ av 11.03.2011
opptyller kravene i Kommuneplanen 2009-2020.

Ressurs- og arealdisponeringshensyn kan begrunne en dispensasjon. Ressurs- og
arealdisponeringshensyn i nzringsvirksomheten det legges opp til hos seker- og 1 vedtaket tar ikke
hensyn til Ny Malan bru sitt arealbehov. Det er ikke noe 1 vedtaket- og det er ikke noe i vedtaket
som kan oppfattes eller forstas slik at det blir tatt hensyn til Ny Mealan bru.

Det nye nzringsbygget med parkeringskjeller og parkering pa gateplan,- Arnes Ilandel Bygg og Bo
AS sine plass problemer og behov for sterre arealer-, omradeplan Arnes-, Arncs Handel Bygg og
Bo AS sitt behov for nye lokaler-, er ikke & ta hensyn til Ny Mzlan bru.

Det foreligger ingen spesifikke-, klare- og relevante grunner med en tyngde, slik at de slar igjennom
for de hensyn som kommuneplanen 2009-2020 med tilherende bestemmelser er ment & 1vareta og
krever. Ressurs- og arcaldisponeringshensynet i n@ringsbygget / vedtaket ivaretar ikke Ny Malan
bru slik kommuneplanen med tilherende bestemmelser krever.

Idet vedtaket ikke oppfyller hensynet om & ivareta Ny Malan bru, lander ikke vedtaket 1
singulariteten om & oppfylle kommuneplanens hensyn om det den er ment & ivarcta og de
bestemmelser den bygger pa angdende Ny Malan bru. Fakta i saken er nye opplysninger som er av
avgjorende betydning for resultatet. Vedtaket, har m.a.o en annen hensikt enn bl.a a opptylle
kommuneplanen om 4 ivareta Ny Malan bru.

Dersom Omréadeplan Arnes sitt Handlingsalternativ av 11.03.2011 fra Gurine Selnes hadde vart
med i vedtaket, ville Ny Malan bru vert lagt til grunn for videre planarbeid, og dispensasjons-
vedtaket ville blitt avslag, fordi seker ikke oppfyller- cller ikke vil kunne oppfylie kommuneplanens
krav angéende Ny Malan bru, dvs bygge- og kompensere for Ny Malan bru.

Slik vedtaket star, skal Amnes llandel Bygg og Bo As bygge- og kompensere for Ny Malan bru i
henhold til kommuncplan 2009-2020 om Ny Malan bru.
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Ndr raidmannen innstiller om a gi dispensasjon, gir radmannen uriktige (feilaktige) cller villedende
opplysninger til plan- og bygningsmyndighetene ved forsettelig og / eller uaktsomt d utelate
Omradeplan Ares sitt Handlingsalternativ av 11.03.2011 fra Gurine Selnes.

Ved a bebyvgge / okkupere / dispensere / selge omradet i forkant av neert forestaende Omradeplan
Arnes, tvinges ny Malan bru sitt arealbehov forsettelig og uaktsomt ut av omradet av

Afjord kommune og radmannecn, slik at det ikke skal vare noe kompensasjonsmuligheter for
Gurine Selnes i omradet Ames nar hennes eiendom Brustad 58 / 51 eventuellt blir berort av

Ny Melan bru.

Radmannen gir ogsa uriktige eller villedende opplysninger til plan- og bvgningsmyndighetene ved
forsettelig og / eller uakisomt & utelate de hensyn kommuneplanen 2009-2020 med tilhorende
bestemmelser er ment a ivareta, Ny Mezlan bru og plan- og bygningsloven.

Det er tullt mulig at Afjord kommune selger deler av trafikklagstomten til Ser-Trondelag
Fylkeskommune / Statens vegvesen / Fosenvegene AS for oppgradering av FV715 gjennom Arnes
sentum og Ny Melan bru uten & berere Gurine Selnes sin eiendom. [ denne sammenheng vises det
til @vre Arnes Eiendom AS som fisjoneres med nytt «Akjseselskap under stifielse». Med «vindkrafi
avialen» har Afjord kommunc tilstrekkelige midler til 4 finansiere Ny Mealan bru selv eller
kompensere Gurine Selnes 1 henhold til Handlingsalternativ av 11.03.2011.

Kommuneplanen- og pbl §1 er vesentlig tilsidesatt angédende Ny Malan bru. fordi vediaket ikke
nevner-. ikke legger til grunn ny Malan bru i planarbeidet.

Dispensasjonsvedtaket er feil 1 faktum ndr vedtatt kommuneplan etter plan-og bygningsloven ikke
er opptvllt. er vesentlig tilsidesatt. er brutt.

Vedtaket bryter plan- og bygningsloven bestemmelser i §19-2.

Vedtatt kommuneplan bvgger pa plan- og bygningsloven som stadfester at Nv Malan bru skal
legges il grunn lor videre planarbeid. Dispensasjonsvedtaket legger tkke Nv Maian bru til grunn
tor planarbeidet i henhold til vedtatt kommuneplan og plan- og bygningsloven.

Uavhengig av Handlingsalternativ av 11.03.2011 fra Gurine Selnes - sa lenge Nv Melan bru ikke er
ferdig, hindrer De involverte en utvikling av Ames sentrum angéende losning tor Nv Malan bru,
cvt. nytt badeanlegg m.m.

Dette medforer at vedtaket er ugyldig.

Dersom det paklagede vedtaket ikke kjennes ugyldig, kreves at saken oversendes Fylkesmannen i

Ser-Trendelag for klagebehandling.

Med forbehold om vtterligere anfarsler, bevis, krav og erstatning.

F ALl 27 b
Gurine S¢ines

Kopi:
Sor-Trandelag Fytkeskommune, Fylkesmannen i Sor-Trondelag, Stutens vegvesen, Fosenvegene 45, Pir Il Arkitekser.
Voll Arkitekeer. Arnes Handel Bvgg og Bo AS. Ovre Arnes Eiendom AS
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