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Kommunedirektorens forslag til vedtak:

1. Med hjemmel i plan- og bygningsloven §12-12 vedtar Indre Fosen kommune
fremlagte detaljreguleringsplan Hagte, Vanvikan, planid. 50542018004

2. Det foreligger ingen alternative utkast til planen.

3. Etter kommunestyrets vedtak kunngjgres planen i samsvar med plan- og
bygningslovens bestemmelser.

Oppsummering:
Planomradet ligger i Vanvikan, Indre Fosen kommune og omfatter eiendommene gbnr.
314/65, 314/108, og mindre deler av 314/1 og 315/1. Planomradet er pa 5,90 daa.

Saksutredning

Bakgrunn for saken
Planen er utarbeidet av Rambgll pa vegne av tiltakshaver Berit Wanvik.

Hensikten med planen er a legge til rette for boligbygging med bedre utnytting enn i
gjeldende plan. Dette gjelder bade kvalitet pa feltet og antall boliger. Terrenget er krevende &
bygge ut, men analyse av omradet viser at utbygging kan gkes bade i omfang og utnytting.

Konsekvenser
Planen utlgser ikke krav om konsekvensutredning.

Lover og forskrifter
Planen blir fremmet som en detaljreguleringsplan etter Plan- og bygningsloven § 12-3.

Forhold til eksisterende planer
Gjeldende plan for omradet er reguleringsplan for Ratvikdalen boligfelt m.m.,
id.505417182001001, vedtatt i Leksvik kommunestyre den 12.09.2001 (sak 39/01).

Detaljreguleringsplan for Hagte tilsvarer boligomrade B5 i gjeldende detaljreguleringsplan.
B5 har en tetthet pa 8 boliger totalt. Plangrensene pa foreliggende reguleringsplan
samsvarer med B5 med unntak av 4 daa som i gjeldende plan er avsatt til LNFR. Feltet
beholder samme avkjgrsel fra fylkesveien som vist i gjeldende plan.
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Gjeldende overordnet plan er kommunedelplan Vanvikan, id. 505417182017004, vedtatt i
Indre Fosen kommune 6.6.2019 (sak 33/19). Tiltaket er i hovedsak i trdd med overordnet
plan, med noen mindre unntak:

— | kommunedelplanen er planomradet vist som eksisterende boligbebyggelse, med
avgrensning lik gjeldende regulering, bortsett fra med med et lite tillegg pa rundt 4
daa mot gst. Tillegget er i overordnet plan regulert til LNFR.

— | kommunedelplanen er omradet angitt med en utnyttingsgrad pa 5 bolig per daa.
Planforslaget avviker fra kommunedelplanen i tetthet (3,4 bolig per daa).

— | kommunedelplanen er den sarligste delen av planomradet innenfor hensynssone for
bevaring av naturmiljg, H560_1. Kommunedelplanens bestemmelser § 7.1.3 fastslar
at hvert enkelt inngrep innenfor hensynssonen skal vurderes grundig.

Jkonomi
Feltet krever framfgring av vann- og avlgp til utbyggingsomradet fra hovedledning langs
fylkesvegen.

Uttalelser

Planforslaget har veert pa hgring med frist for innspill den 25.07.20. Innenfor fristen mottok
kommunen 6 uttalelser. Innspillene har fart til bade vesentlige og mindre endringer. For
ytterligere detaljer og kommentarer; se vedlegg 6 - Haringsinnspill med kommentarer.

Felgende innspill har fgrt til vesentlige endringer i planen etter hgring og offentlig ettersyn:

Fylkesmannen i Trondelag — Klima og milja: Fylkesmannen fremmer innsigelse til planen
inntil det er innfart bestemmelser som bidrar til tilfredsstillende stayniva bade ute- og
innendgrs. Samtidig mé det presiseres hvilke staydempende tiltak det stilles krav om.

Som et resultat er det er tatt inn nye bestemmelser i planen som setter krav til utforming av
boligbebyggelse og lekeplass i gul staysone. Det er foreslatt endringer og tilfayelser til
bestemmelsene, punkt 3.6.1, 3.6.2, 3.9, samt rekkefolgebestemmelse 8.3. Innsigelsen er
imgtekommet og planforslaget kan egengodkjennes av kommunestyret.

| tillegg hadde Trgndelag fylkeskommune et faglig rad til planen om at avkjgrsel til
planomradet ma ses i sammenheng med reguleringsplan pa naboeiendommen (Vanvikan
barnehage), slik at disse far felles avkjarsel. Notatet i vedlegg 7 utforsker forskjellige
muligheter for sammenkobling av avkjgrsler i omradet. Utredningen viser at en samling av
avkjarsler vil bli uforholdsmessig krevende. Foreliggende planforslag legger derfor opp til en
delt Igsning, men 2 avkjeringer fra fylkesvegen. Fylkeskommunens rad om & utrede
mulighetene for & samle avkjgrslene til de to planene anses med vedlegg 7 som oppfylt.

Uttalelse fra andre utvalg

Ungdomsradet, Eldreradet, Radet for mennesker med nedsatt funksjonsevne, Trafikkfaglig
rad ble orientert om hegring av planforslaget, men kommunen har ikke mottatt uttalelse fra
noen av dem.

Vurdering/alternative lasninger
Planforslaget vurderes som tilstrekkelig utredet, og planen anbefales vedtatt.

Bestemmelsene til kommunedelplan Vanvikan fastslar at kommunen skal gjare grundige
vurderinger fgr en eventuell tillatelse til inngrep i hensynssone H560_1. Formalet med
hensynssonen er & bevare urgrt natur, samt begrense inngrep i strandsonen. | tillegg er det



en hensikt & sikre Arnfjzera som turmal og friluftsformal. Byggegrensen i foreliggende
planforslag er lagt ca. 80 meter fra stranda, malt i luftlinje.

Planomradet fremstar som en liten fjellrygg i landskapet, tildels sveert bratt og stedvis ikke
bebyggbart. Langs sgrvestre kant av planen er det en 10 meter hgy skrent, som avskjermer
planomradet fra Arnfjaera. Det betyr at det er darlig (ingen) tilgjengelighet til fizera i denne
delen av planomradet. Tilgang til Arnfjaera fra planomradet vil veere via
Vanvikbakkan/fylkesvegen i nord.

Pa grunn av terrengets utforming, samt bebyggelsens plassering pa toppen av en bratt
knaus, fremstar det ikke som at planforslaget begrenser allmennhetens tilgang til strandlinja
og Arnfjeera. Vegetasjonen innenfor den delen av hensynssonen som planomradet dekker er
skrinn, med bart fiell. Pa grunn av dette vurderer kommunen at hensynet bak hensynssone
H560_1 ikke er tilsidesatt.

Planforslaget avviker ogsa fra overordnet plan mtp pa boligtetthet. | kommunedelplan
Vanvikan er tettheten satt til 5 bolig per daa. | foreliggende planforslag er tettheten pa 3,4
bolig per daa. Til sammen er det lagt til rette for mellom 15-20 mellomstore boenheter
(frittliggende hus, lavblokk og kjedede eneboliger). Hvis tettheten pa minimum 5 boenheter
per daa skal imgtekommes, ma det enten bygges flere mindre boenheter eller/og det ma
bygges hgyere.

Forslagsstiller argumenterer med at foreliggende plan er godt tilpasset situasjonen; bade
landskap, undergrunn og terreng er hensyntatt. For a kunne bygge boliger med kvalitet, blant
annet pa uteomrader, ma hver enkelt bolig terrengtilpasses spesielt (bygg i bratt terreng).
Dette gjor det vanskelig & imgtekomme kravet om 5 boliger per daa. Planforslaget legger
spesielt stor vekt viktigheten av en skdnsom terrengtilpassing.

Indre Fosen kommune vil legge til at omradet har stor betydningen for befolkningen i
Vanvikan, og at det er viktig at utnytting av omradet gjores skansomt, bade med tanke pa
natur og landskap. Terrengbearbeidelsene som vil veere ngdvendig for etablering av 20
eiendommer er betydelige, men dette avbetes med at ogsa mye ubergrt natur skal bevares
(inngrepsgrense). Begrunnelsene for en lavere utnytting er fornuftige og kommunedirektgren
anbefaler at avvik fra overordnede planen kan aksepteres.

Planbeskrivelsen gjennomgar sentrale tema som belyser forslagets virkninger pa miljg og
samfunn, bl.a. sol/lokalklima, kulturminner/-milja, naturmangfold, rekreasjon, trafikkforhold,
stay, forurensning, universell utforming og landskap, samt risiko- og sarbarhet.

Planforslaget fremstar som gjennomarbeidet, og viktige tema er godt belyst.
Kommunedirektgren anbefaler derfor at detaljreguleringsplan for Hagte, id. 50542018004
sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn, i trad med plan- og bygningsloven §§ 5-2
og 12-10.

Kommunikasjonstiltak

Varsel om vedtatt plan vil bli kunngjort pa kommunens hjemmeside, samt i Fosna-folket.
Involverte myndigheter, bergrte parter, samt alle som har kommet med innspill til planen, vil
bli tilskrevet.
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Utrykte vedleqaq:

— Reguleringsplan for Ratvikdalen boligfelt m.m., id. 505417182001001, vedtatt i
Leksvik kommunestyre den 12.09.2001 (sak 39/01)

— Kommunedelplan Vanvikan, id. 505417182017004, vedtatt i Indre Fosen
kommunestyre den 06.06.19 (sak 33/19).



