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BAKGRUNN OG FORMÅL 
Kystplan AS har som plankonsulent fått i oppdrag å utarbeide reguleringsplan for Even-

Mariaplassen. Tiltakshavere er Berit og Bjørn Frost. Det ble sendt prinsippsøknad til Åfjord 

kommune 28.10.2014, for å få en politisk avklaring på spørsmålet om endring av formål 

fra LNFR til fritidsbebyggelse i området. Man mottok positiv tilbakemelding på 

prinsippsøknaden 15.12.2014. Se vedlegg 03. 

 

Hensikt med plan 
Grunneierne ønsker å utvikle eiendommen sin på en slik måte at familiens behov for 

fritidshus i neste generasjon kan ivaretas innenfor egen eiendom. 

Beskrivelse av området og dagens status 
Even-Mariaplassen ligger attraktivt til ved sjøen på Søre Barøy, ca. 15 km fra Åfjord 

sentrum Årnes. Planområdet består av to eksisterende fritidsboliger og et naust, samt 

jordbruksareal. Området brukes til fritidsaktiviteter både for eksisterende fritidsboliger, 

fritidsboliger i tilstøtende areal og for allmennheten. 

FORUTSETNINGER 

Forholdet til kommuneplanens arealdel 
Området er i kommuneplanens arealdel regulert til LNFR. Åfjord kommune har gjennom 

en politisk prosess i forbindelse med prinsippsøknad godkjent å starte reguleringsarbeid i 

området. 

 
1 Kommuneplanens arealdel 

Kartgrunnlag 
Ingen endring av FBK-kart. 
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HOVEDINNHOLD 
 

Formålsområder 

Fritidsbebyggelse 

Planen består av 6 nye fritidsboliger (FB01-06), samt 2 eksisterende fritidsboliger (66/72 

og 66/3). De nye tomtene skal være likeverdige i størrelse og kvalitet. Alle tomtene ligger 

innenfor 100-metersbeltet fra sjøen. 

 

Det kan bygges fritidsbolig samt uthus på tomtene. For å hindre unødig eksponering fra 

sjøsiden har man lagt begrensninger på mønehøyder i bestemmelsene, og gitt alle tillatte 

byggehøyder. Dette på grunn av at tomtene skal være likeverdige, og en ønsker ikke å 

gjøre en tomt mer attraktiv enn andre ved å tillate høyere bebyggelse. Det er også satt 

krav til fargevalg og at man ikke kan ha blanke flater på tak. 

 

Adkomstveien Vei 2 går fra eksisterende veg og videre mellom tomtene, og parkering 

løses innenfor hver tomt. Dette sørger for at veg og parkering ikke blir synlig fra sjøen. 

 

LNFR 

Området rundt de nye tomtene samt eksisterende tomter er regulert til LNFR. Dette vil 

fungere som en buffersone mellom fritidsbebyggelsen og jordbruksområdet. 

Avkjørsel/kjøreveg 

Avkjørsel til området med fritidsboliger er fra kommunal veg KV 2090 og kommer i 

forlengelsen til VEG 2  

 

Det er en eksisterende vei innenfor planområdet vei 1 Denne fungerer i dag som kjøreveg 

/ kjerreveg til gnr./bnr. 66/72 og 66/23, til naust området og som turvei. Veien   er 

relativt smal. Den ønsker man i hovedsak å beholde slik det fremstår i dag og at den 

brukes som kjøreveg ved behov.  Ved siden av veien ligger et steingjerde med 

kulturhistorisk verdi. Dette skal ivaretas ved eventuelt nødvendig vedlikehold av veien. 

 

Det skal etableres ny vei VEG 2 med adkomst til de nye tomtene. VEG 2 er grovprosjektert 

og tegnet inn med reelt utfall i ca. 150 m. 

En har plassert veien naturlig i terrenget mellom tomtene, slik at den ikke er synlig fra 

sjøsiden. 
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Oversikt over veier i planområdet 

 

VEI 1: Eksisterende vei – vedlikeholdes i dagens standard 

VEI 2: Ny vei, 3,0 m bredde 

VEI 3: Eksisterende vei  

Jordbruk 

Eksisterende jordbruksområde som i dag benyttes til grasdyrking. En ønsker å 

tilrettelegge for at denne bruken skal opprettholdes. 

Friområde 

Området langs sjøen brukes av allmennheten i dag, og en ønsker å ivareta dette området. 

Veiene i området er fine turstier, og gir god adkomst til fjæra. 

Naust 

Det er et eksisterende naust ved sjøkanten. Størrelse og form ivaretas i bestemmelsene. 

Vann- og avløpsanlegg 

Det er avsatt et område i planen for at det skal kunne etableres felles septiktank og 

påkobling til vannforsyning. 
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VIRKNING 
 

Naturmangfoldsloven 
Åfjord kommune har engasjert firma Natur og Samfunn AS til å utføre naturkartlegging innenfor 

dette området etter at kommuneplanrunden var avsluttet. Deres rapport, som også omfatter tre 

andre områder, er vedlagt. 

De har oppsummert sine undersøkelser slik: 

 

 
§8 KUNNSKAPSGRUNNLAGET 

Utbyggingen vil først og fremst berøre funn 4 og 6. Det er ingen funn av rødlistearter.  

 

 

§9 FØRE VAR PRINSIPPET 
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Skogen som ligger innenfor funn 4 vil i stor grad bli beholdt nedover mot sjøen. 

 

§10 ØKOSYSTEMTILNÆRMING OG SAMLET BELASTNING 

Området for fritidsbebyggelsen er plassert samlet og den benytter uproduktiv arealer, slik at 

belastningen på området helhetlig blir minst mulig.  Selv om kystlynghei er en truet naturtype, vil 

deler av denne naturtypen fortsatt være intakt i planområdet. 

 

§11 KOSTNADER VED MILJØFORRINGELSE BÆRES AV TILTAKSHAVER. 

Omfanget av forringelsen er svært begrenset, og sår i landskapet etter vegbygging og 

hyttebygging vil reverseres naturlig. 

 

§12 MILJØFORSVARLIGE TEKNIKKER OG DRIFTSMETODER 

Bestemmelsene til planen angir at området skal bygges ut på en mest mulig skånsom måte. 

 

Jordbruk 
Dyrkamarka i planområdet skal opprettholdes som jordbruksareal, og man har valgt å 

legge LNFR-område som buffer mellom jordbruksarealet og fritidsbebyggelsen for å sikre 

hensynet til drift av området. Ettersom det heller ikke er aktuelt med flere nye tomter i 

området i fremtiden vurderer en at fritidsbebyggelsen i planen ikke vil medføre noe økt 

press på jordbruksarealene. 

Landskapsbilde 
De nye tomtene ligger synlig til fra sjøen, samt at det ligger eksisterende fritidsboliger i 

terrenget over. Man har derfor valgt å utarbeide terrengprofiler for å synliggjøre de nye 

tomtenes plassering i terrenget i forhold til eksisterende bebyggelse og i forhold til sjøen, 

se vedlegg 02. 

 

Terrengprofilene viser at de nye fritidsboligene ikke vil komme i silhuett, og at de ikke vil 

forringe utsikten til eksisterende fritidsbebyggelse. 

 

 
Figur 2 Eksempel på terrengprofil, snitt A-A 
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Figur 3 Eksempel på terrengprofil, snitt A-A 

Forutsetninger for terrengprofiler: 

• Alle fritidsboliger er tegnet med 5 m høyde 

• Nye fritidsboliger er tegnet med maks. tillatte mønehøyder iht. bestemmelser 

• Høyde på eksisterende fritidsboliger ikke målt, kun antatt ut fra kartgrunnlag 

Arkeologisk registrering 
Sør-Trøndelag Fylkeskommune har stilt krav om arkeologisk feltregistrering for å avklare 

forholdet til automatisk fredete kulturminner i området. Det ble ved befaringen ikke 

observert automatisk fredete eller andre verneverdige kulturminner som planen vil 

komme i konflikt med.  

Ros – analyse 
Det er gjennomført ROS-analyse, se vedlegg 01. 

 

Sammendrag: 

Området er ikke utsatt for stor risiko eller sårbarhet. 

Analysen viser at vei 1 innenfor planområdet er noe utsatt for 

tidevannsflom/havnivåstigning. Da den ikke er hoved- adkomstvei til området har en 

vurdert at tiltak ikke er nødvendig. 
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TEMA 

 

Vann og avløp 
Vann og avløp er grovprosjektert. Ledningstraseen er foreslått lagt langs vei 2 og via vei 1 

til område V/A med septiktank og påkoblingspunkt for vannforsyning.  Deler av traseen vil 

ha motfall, og en har valgt å legge inn pumpe for tomt FB02-06. Dersom en ønsker å 

unngå pumpeløsning må traseen føres på nedsiden av de nye hyttetomtene. 

 

Vannforsyning til området skal kobles på kommunal ledning som ligger i sjø. 

 

 

Fritidsbebyggelse i LNFR-område og i 100-metersbeltet fra sjøen  
En har sendt prinsippsøknad til Åfjord kommune for å få en politisk avklaring på 

spørsmålet om endring av formål fra LNFR til fritidsbebyggelse i området. Etter drøfting i 

kommunens planutvalg mottok man positiv tilbakemelding på søknaden. Åfjord kommune 

sier at de i sine planstrategier har en målsetting om fortetting av områder med 

fritidsboliger, og at dette er i tråd med planarbeidets intensjoner. Det påpekes også at 

tiltaket ikke beslaglegger dyrkamark. Åfjord kommune er i utgangspunktet positivt innstilt 

til alle som ønsker å knytte bånd til Åfjord. 

 

Åfjord er definert som en kommune med mindre arealpress i statlige planretningslinjer for 

differensiert forvaltning av strandsonen langs sjøen. For disse områdene gjelder 

retningslinjer som stiller overordnede krav til at enhver dispensasjon skal være i samsvar 

med den ønskede utviklingsstrategien i kommunen og konkrete vurderinger ut fra lokale 

forhold. En tolker Åfjord kommunes tilbakemelding på prinsippsøknaden slik at bygging av 

fritidsboliger i området er i samsvar med den ønskede utviklingsstrategien i kommunen, 

og mener at dette åpner for dispensasjon for bygging i 100-metersbeltet. 

 

De nye tomtene ligger minimum 50 meter fra sjøen. Området foran tomtene mot sjøen er 

bebygd med naust, fritidsbolig og kjøreveg. Eksisterende fritidsbolig i forkant av tomtene 

ligger ca. 30 meter fra sjøen, og øvrige fritidsboliger i området ligger ca. 50 meter fra 

sjøen. Nye tomter minimum 50 meter fra sjøen vil dermed ikke endre situasjonen med 

tanke på allmenn ferdsel og tilgang til strandlinjen, da det allerede er bebygde områder i 

forkant. 

 

Bakenforliggende bebyggelse ligger på ca. kote 20 moh., og terrenget skrår oppover, og 

sikrer at de nye fritidsboligene ikke kommer i silhuett. Det stilles også krav til høyder, 

farger og flater i bestemmelsene. 

 

 

Vei 
Innenfor planområdet er det planlagt ny kjørevei til de nye tomtene. Veien er 

grovprosjektert, og tegnet inn med reelt utfall i området mellom tomtene. Dette er gjort for 

å kontrollere at veien får akseptabel stigning, og for å minimere terrenginngrep. 



 
 

BESKRIVELSE EVEN-MARIAPLASSEN -  V2  8 

 

Ved den eksisterende veien vei 1 -  ligger det et steingjerde med kulturhistorisk verdi. 

Dette skal ivaretas, og det er i bestemmelsene stilt krav om at eventuelt vedlikehold av 

veien skal foregå slik at steingjerde ikke blir berørt. 

 

 
Figur 4 Vei 1. Eksisterende vei med steingjerde mot vest. 

Reguleringsgrense vest 
Eiendomsgrensen mot vest er i kartgrunnlaget lagt østenfor veien. Grunneierne og eiere 

av naboeiendom 66/23 Lyngsmyr er imidlertid enige om at grensen går i steingjerde på 

vestsiden av veien. En har derfor valgt å legge reguleringsplanens avgrensning i 

steingjerdet.  

 

 
Figur 5 Reguleringsgrense vest. Grense fra kartgrunnlag grå stiplet linje, omforent grense i steingjerde rød linje. 
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PLANPROSESSEN 

Oppstart 
Oppstartsmøte med kommunen ble avholdt 09.02.2015. 

 

Kunngjøring og medvirkning 
Kunngjøring ble gjort i lokalavisa Fosna-Folket 11.12.2015.  

Naboer og sektormyndigheter fikk oversendt brev 23.3.2015. 

Innkomne merknader 

Sektormyndighetene 

Fylkesmannen i Sør-Trøndelag 
 

Ikke samsvar med overordnet plan 

Fylkesmannen har kommentert at planen ikke er i samsvar med kommuneplanens 

arealdel. 

Tiltak: Ingen. Det ble sendt inn prinsippsøknad til Åfjord kommune for å få en politisk 

avklaring om endring av formål fra LNFR til fritidsbebyggelse på deler av eiendommen 

28.10.2014. Det er gitt positiv tilbakemelding etter drøfting i planutvalget 15.12.2014. 

 

Dyrkamark 

Fylkesmannen ønsker at det redegjøres for hvordan dyrkamarka skal skjermes for press 

fra fritidsbebyggelsen, og hvordan landbrukshensynet skal ivaretas. 

Tiltak: Det er etablert LNFR-område rundt jordbruksarealet som vil fungere som en 

buffersone. Det er høydeforskjell mellom jordbruksarealet og fritidsbebyggelsen som 

hindrer konflikt mellom disse formålene. 

 

Miljøvern 

Fylkesmannen kommenterer at store deler av planområdet ligger innenfor 100-

metersbeltet mot sjø, samt at tiltaket ikke kan betraktes som fortetting. Mener at 

planarbeidet ikke bør videreføres. 

Tiltak: Kommuneplanen ble sist revidert i 2010, og det er fradelt flere fritidsboliger i 

etterkant av dette i området. Det er sendt prinsippsøknad for politisk avklaring til Åfjord 

kommune og tilbakemelding på denne var positiv. Dette er nærmere utredet under 

«Tema». 

 

ROS-analyse 

Fylkesmannen forutsetter at det foretas ROS-analyse. 

Tiltak: ROS-analyse iht. PBL § 4-3 ble gjennomført 30.6.2015, se vedlegg 01. 

 

Statens vegvesen 
Ingen merknader. 
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Sør-Trøndelag Fylkeskommune 
 

Kommuneplanens arealdel 

Fylkeskommunen påpeker at planområdet er i strid med overordnet plan. Området er 

avsatt til LNF. Videre påpeker de at alle nye byggeområder for fritidsbebyggelse skal 

lokaliseres minst 100 meter fra sjøen. 

Tiltak: Ingen. Det ble sendt inn prinsippsøknad til Åfjord kommune for å få en politisk 

avklaring om endring av formål på deler av eiendommen 28.10.2014. Det er gitt positiv 

tilbakemelding etter drøfting i planutvalget 15.12.2014. Tiltaket er i tråd med 

kommunens målsetting om fortetting av områder med fritidsboliger. Eksisterende 

fritidsboliger i området ligger nærmere sjøen enn de nye fritidsboligene. 

 

Arkeologisk feltregistrering 

Fylkesmannen krever at det foretas en arkeologisk feltregistrering innen planområdet for 

å avklare forholdet til automatisk fredete kulturminner. 

Tiltak: Fylkeskommunen har befart planområdet. Det ble ikke observert automatisk 

fredete eller verneverdige kulturminner som planen vil komme i konflikt med. 

 

NVE 
Viser til sjekkliste for vurdering av tema innenfor NVEs forvaltningsområder. 

Tiltak: Det er utført ROS-analyse, se vedlegg 01.  
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Naboer 

Harald Dahl (66/23), Ingebjørg Midsem Dahl (66/23), Sonja Elke Dahl (66/23), 
Øivind Dahl (66/23) 
 

Vann og avløp 

Utbygging vil føre til behov for vanntilførsel og avløp/kloakk. Vannutskiftinga i 

Selnesvågen er noe problematisk. Vurderer at avløp/kloakk må reduseres maksimalt for 

å bevare bademulighetene i vågen. 

Tiltak: Prinsippløsning av vann og avløp er vist som tema i beskrivelsen. Avløpsledning blir 

plassert lengre unna badeplassen og vil bli ført ut til godkjent utslippshøyde. 

Prosjektering og VA-plan skal følge søknad om tiltak. 

 

Kjørevei/parkering 

Eierne av 66/23 påpeker at kjørevei fra sør er satt i stand og bekostet av dem i 2012. 

Ytterligere utviding av denne veien ses på som en integrert del av reguleringsplanen, og 

de mener at den må finansieres alene av eierne av Even-Mariaplassen. 

Tiltak: Juridiske forhold knyttet til nødvendige rettigheter og plikter til vei er tiltakshavers 

ansvar, og blir avklart på et senere tidspunkt. 

 

Steingjerde 

Ved eventuell utvidelse av veien til tre meters bredde forutsettes det at steingjerde langs 

veien ikke røres. 

Tiltak: Etablerte steingjerder med kulturhistorisk verdi er i planen beskrevet som tema 

under «Vei». Det er lagt inn bestemmelse som sier at eventuell vedlikehold av veien langs 

steingjerde skal foregå slik at steingjerde ivaretas. 

 

Turvei 

Forhåndsvarselet beskriver veien langs stranda i Selnesvågen som «turveg». Forutsetter 

at Selnesvågen veilag tar de konkrete avgjørelser om vedlikehold og opprettholdelse av 

veien. 

Tiltak: En har besluttet å regulere veien til kjørevei med dagens standard. 

 

Brukermedvirkning 

Ønsker å bli holdt orientert om videre planlegging og saksgang. 

Tiltak: Naboer ble informert om prosess og at neste formelle informasjon til naboer er 

kommunens ansvar, når reguleringsplanforslaget evt. er godkjent i planutvalget og legges 

ut til offentlig ettersyn. 

Elna Wold (66/4), Borghild Tveitane (66/92), Odd Eide (66/58) og Bjørn Eggen 
(66/55) 
 

Belastning på området 

Grunneierne er skeptiske til at et allerede belastet område mht. bebyggelse, veier, utslipp 

i sjø fra kloakk, etablert molo og bebyggelse i strandlinjen skal bli belastet med ytterligere 

6 tomter. 

Tiltak: Prinsippløsning av vann og avløp er vist som tema i beskrivelsen. Avløpsledning blir 

plassert lengre unna badeplassen og vil bli ført ut til godkjent utslippshøyde. 

Prosjektering og VA-plan skal følge søknad om tiltak. 
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Kjørevei/adkomst 

Eier av 66/4 gir ikke tillatelse til kjørevei/adkomst til reguleringsområdet fra sør. Dette 

støttes av eierne av 66/55 og 66/92. Viser til at det allerede er etablert kjørevei inn i 

området på utbyggers egen eiendom. 

 

Tiltak 

Adkomst til området er løst ved avkjørsel til kommunal veg KV 2090 på egen eiendom 

 

Arne Henry Hansen (66/12) 
 

Kjørevei/adkomst 

Eier av 66/12 ønsker ikke mer trafikk på sin eiendom. 

 

Tiltak: Det vil ikke bli endringer i bruk av avkjørselen over denne eiendommen. Denne 

avkjørselen er del av den tidligere bygdevegen til Barøya. Denne vises på økonomisk 

kartverk fra 1975. 

 

  
 

 

 

Vedlegg 
01 ROS-analyse 

02 Terrengsnitt 

03 Prinsippsøknad og tilbakemelding 


