Orland kommune Arkiv: 1.12-2012/2340
Dato: 27.06.2013

SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Knut Berg

Saksnr Utvalg Motedato

Planutvalget - Orland kommune

Kommunestyret - Qrland kommune

Forslag til reguleringsplan for Gjelhaugen, del av gnr. 59 bnr. 41 m.fl.,
Krakvag

Vedlegg:

1 Reguleringsplan av 2008 - Kart A3

2 Reguleringsbestemmelser for Gjelhaugen, gnr. 59 bar. 41 m.fl.

3  Planbeskrivelse

4 ROS-analyse

5 Temakart bebyggelse omrade 1, 2 og 3

6 Bilder

7 Kart - Vann- og avlepsskisse - Oversiktskart og kart pr. omrade

8  Uttalelse - reguleringsplan for Gjelhaugen pa Krikvag - 1621/59/41 m.fl.
9  Forslag til reguleringsplan for Gjelhaugen - del av 1621/59/41 med flere
10 Forslag til reguleringsplan for Gjelhaugen - Riksantikvarens innspill

11 Reguleringsplan for Gjelhaugen - Merknader

Sakens bakgrunn og innhold

Kystplan AS har pa vegne av Gjelhaugen AS m.fl. utarbeidet forslag til reguleringsplan
for Gjelhaugen pa Krikvag. Planforslaget er primeart utarbeidet pa bakgrunn av ensket
om 4 ctablere et omrade for fritidsboliger sentralt pa Krakvag.

Omridet er 1 henhold til kommuneplanens arealdel avsatt som Forsvarets eiendom.
Forsvarsbygg v/ Skifte Eiendom har solgt omridet til opprinnelige grunneiere. Disse hat
igjen stiftet selskapet Gjelhaugen AS.

Fremlagte forslag til reguleringsplan viser 23 nye tomter for fritidsbebyggelse og en ny
boligtomt med tilherende infrastruktur. Tidligere Forsvarets kombibygg er solgt og
reguleres til neting/tjenesteyting. For ovtig reguleres omridet til landbruks-, natur og
friluftsformal (LNF-formal). Hele planomradet omfatter ca. 135 da. areal.

Vi viser til vedlagte planbeskrivelse som redegjor naermere for planformalene og type
bebyggelse som er planlagt pa tomtene. Videre droftes planens konsekvenser i forhold til
landskap, universell utforming, naturmangfold og tekniske anlegg m.m.



Det er gjennomfort en risiko- og sarbarhetsanalyse. Analysen viser at det ikke er noen
negative konsekvenser for omradet, unntatt havstigning som kan gi mindre konsekvenser
for tekniske anlegg, og at det fortsatt er gjenstidende arbeider med gjenfylling av
lopegraver etter Forsvarets aktiviteter 1 omradet.

Forslag til reguleringsplan ble 1. gang behandlet av planutvalget i mote 16.04.13 som sak
13/12. Planutvalget godkjente planforslaget for utlegging til offentlig ettersyn og heting.

Administrasjonens vurdering

For en tid tilbake ble det gjennomfort en mulighetsstudie for Krikvag. Studien ble
utarbeidet av Skifte Eiendom AS i forbindelse med Forsvarets planer om avhending av
sine eilendommer pa Krikvig. Studien ble ogsa forelagt sektormyndigheter til
forhandsvurdering, og det ble gjennomfort apent mote pa Krakvag for eyas befolkning.
Senere ble det utarbeidet alternative forslag til reguleringsplaner, bl.a. for Gjelhaugen.
Forslag til plan ble ved flere anledninger droeftet av planutvalget etter forutgaende
befaringer i omradet. Planprosessen ble senere stoppet av Skifte Eiendom.

Foreliggende forslag til reguleringsplan viser et vesentlig mindre antall tomter for
fritidsboliger enn tidligere forslag, og omfanget av utbyggingsformal er etter
administrasjonens vurdering tilfredsstillende og i samsvar med tidligere foringer.

Det er utarbeidet skisse for vann- og avlepstraseer. Denne viser utslipp fra fritidsboligene
til sjo via eksisterende anlegg mot nord og til sjo via Krikvig havn mot sor. I tillegg
planlegges innfiltrasjonsanlegg for 3 tomter p4 tilgrensende areal mot vest.

Innen horingsfristen er det innkommet uttalelse fra Ser-Trondelag fylkeskommune,
Fylkesmannen i Ser-Trondelag og Fosen Naturvernforening.

Sor-Trondelag pylkeskonmune - Uttalelse i brev datert 03.06.13

Fylkeskommunen viser 11l uttalelse fra Riksantikvaren i forbindelse med at det er lokalisert gravplass fra
middelalderen innenfor planomridet. Riksantikvaren uttaler at gravplassen md avmerkes pd plankartet
som hensynssone, og at det i bestenmelsene tas inn et punkt om at det ikke md glennomfores fysiske
imngrep i gravplassen eller dens sikringssone. Planlagte fritidsboliger vil ikke berore gravplassen, men det
Sforutsettes at planlagt adkomstve bygges shik at den ikke berorer kulturminnet. Videre ber
Riksantifvaren om at det i bestemmelsene settes krav om at fritidsboligene i omride 1 fargesettes i
Jordfarger for d dempe landskapsvirkningen.

Fylkesmannen i Sor-Trondelag - Uttalelse i brev datert 11.06.13

Fylkesmannen bar ingen vilkar for egengodkjenning av planen. Inidlertid uttaler Fylkesmannen at det
er viktig at det tas hensyn til kulturlandskapsverdiene pa Krikvdg, og at nye bygninger plasseres slife at
de er tilpasset det dpne kulturlandskapet.

Selv om deler av planomradet ligger narmere sjoen enn 100 meter, vil verdiene i strandsonen ikke bli
vesentlig berort av planlagte tiltak. Dog pekes det pa at ferdselen fra ny bebyggelse vil fore #i/ press pa
omirdde som er foreslatt til marint verneomride og pd fuglefredningsomridet.

Etter Fylkesmannens vurdering er planbeskrivelsen noe mangelfull fordi den ikke dokumenterer godt de
kray som naturmangfoldstoven krever i forbold til synliggioring og vektlegging av prinsippene i loven.

Fosen Naturvernforening - Uttalelse ¢ brev datert 13.06.13




Fosen Naturvernforening har en rekke innvendinger ti planforsiaget. Disse fan kort oppsummeres slik:

Reguleringsplanen er i strid med kommuneplanens arealdel (Forsvarets eiendom). Ford: planomridet er
relativt stort og det er viktige serinteresser i omridet, bor utarbeidelse av reguleringsplan avventes til det
foreligger en ny giennomgang av kommiuneplanens arealdel.

Det er ubeldig a blande boliger inn i fritidsbebyggelse. Regulert boligformal (en bolig) bor derfor tas ut av
planforslaget.

Krikpvag er i henbold i/ DN s naturbase et helbetlig fulturlandskap som er i bruk. Omridet er et boyt
priovitert kulturlandskapsomride med bide biologiske og kulturbistoriske verdier. Fritidsboligene F13,
F14 og F15 bor derfor tas ut av planen.

Planlagt uthygging er ganske omfattende. Dette vil fore til okt ferdsel pa sjoen i fuglefredningsomridet.
Dette er ikfe onskelig.

Driland kommune er underlagt strenge starlige planretningshinjer for differensiert forvaltning av
strandsonen langs sjoen (100-metersbeltet). Planlagt fritidsbolig mot nord ma derfor tas ut av planen.

Det bor gis relativt stramme rammer i reguleringsbestenmelsene knyttet til byggehoyder, takvinkler, farger
0g blanke flater. 1 omrade 1 0g 2 er det lagt opp #il at mer "moderne’’ arkitekiur kan tillates. Slike bygg
vil glerne fd store glassflater som kan fore til stor kollisjonsfare for fugler. I slike tilfeller ma det stilles
kray om fugleavvisningstiltak pd glasset.

Fosen Naturvernforening viser ogsa til at ca. 50 % av beitearealet innenfor planomrédet blir fjernet ved
den planlagte uthygging.

Reguleringsbestemmelsenes 5.2 er komplettert ved at Riksantikvaren formulering av krav
til restriksjonsomride er tatt inn.

Henstilling om bruk av jordfarger pa ny bebyggelse 1 omrade 1 er tatt inn i1 bestemmelsen
som pkt. 6.2 under fellesbestemmelser. I tillegg stilles et generelt krav om godkjenning av
kommunen vedrerende fargesetting av bebyggelsen.

Administrasjonen er uenig med Fosen Naturvernforening i at tilrettelegging for bolig 1
tilknytning til hyttefeltet er uheldig. Regulert boligtomt ligger i ytterkant av feltet, inntil
hovedveien og nar eksisterende bebyggelse. Det kan ogsa vare andre fordeler med en
helirsbolig i feltet.

Administrasjonen er enig med Fosen Naturforening i at fritidstomtene F13, F14 og F15
har en noe ugunstig plassering 1 omradet, ikke forst og fremst pa grunn av oppstykking
av omradet, men fordi tomtene er eksponert i terrenget. Det ma derfor - i forbindelse
med byggesoknadsbehandlingen - legges spesiell vekt pa plassering av bygg pa tomta,
utforming av bygget, byggehoyde, material- og fargebruk samt terrengbehandling.

For ovrig har ikke administrasjonen vesentlige innvendinger til planforslaget. Konkrete
merknader fra horingsinnstanser er hensyntatt i plan og bestemmelser.

Radmannens innstilling



Radmannen vil pa bakgrunn av saksdokumentene foresla at planutvalget fremmer saken
for kommunestyret med folgende

INNSTILLING:

Kommunestyret finner - med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-12 - 4 kunne
egengodkjenne forslag til reguleringsplan for Gjelhaugen, del av gnr. 59 bar. 41 m.fl.,
datert 28.02.13, med tilherende planbeskrivelse og reguleringsbestemmelser, sist revidert
27.06.13.



