Arkiv:
Dato:

L12-2015/1012
08.09.2016
Saksbehandler: Thomas Engen

SAKSFRAMLEGG

ORLAND
KOMMUNE

Saksnr

Utvalg

Motedato

Planutvalget - @rland kommune

REGULERINGSPLAN FOR BERTELSVIKA - KLAGE PA KOMMUNESTYRETS
VEDTAK | SAK 16/37

Radmannens innstilling
Planutvalget finner ikke & kunne ta klager p& kommunestyrets vedtak i sak 16/37 i mgte
14.02.14 til fglge, jfr. plan- og bygningslovens § 12-12, 3. ledd og forvaltningslovens kap.

VI

Etter planutvalgets vurdering er det i klagen ikke tilkkommet nye vesentlige opplysninger i
saken som skulle tilsi endringer i godkjent reguleringsplan med tilhgrende bestemmelser, og
ny realitetsbehandling av plansaken.

Sakens bakgrunn og innhold
Kommunestyret fattet i mgte 28.04.2016 fglgende vedtak i sak 16/37:
((Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-12 godkjennes detaljreguleringsplan for
Bertelsvik (PlanID 1621201502) — med planbestemmelser sist revidert 13.04.2016 og

plankart sist revidert 29.03.2016.»

Det er mottatt 7 klager til dette vedtaket. Tabellen viser oversikt over klagere med
tilknytting og hvordan disse er bergrt av planen:

Klager Grunneier | Status tomt | Status Bergring av plan | Bergring av plan
av tomt 2004 2016
§Lesl::;r°g Karin Eier 60/238 | Etablert: 2005 | Fritidsbolig Regulert fritidsformé&l | Regulert fritidsformal
Inger Ane Slettem Ié\:\oe;nlseéere Etablert: 1933 | Fritidsbolig Regulert fritidsformé&l | Regulert fritidsformal
Marit Sletten Eier 60/284 | Etablert: 2005 | Ikke bebygd | Regulert fritidsformal | Regulert fritidsformdl
Anne-Grethe Eide | Eier 60/282 | Etablert: 2005 | lkke bebygd | Regulert fritidsformdél | Regulert fritidsformdl
Heidli Kristin Eier 60/280 | Etablert: 2005 | Fritidsbolig Regulert fritidsformé&l | Regulert fritidsformal
Halsen Rgnne
Utenfor planomrédet. | Utenfor planomrdadet.
Jorunn Stranden Eier 60/237 | Etablert: 2014 | Enebolig Adkomstveg ncer Adkomstveg ncer
enebolig enebolig
Torstein Stranden Eier 60/52 Etablert: 1926 Vaningshus gzr::eri:rl?‘gc:mmdet grir:lf:e"iéol'qug?mmdet
0g 60/34 og 1924 9

adkomstveg

adkomstveg




Kommunestyrets vedtak ble kunngjort i Fosna-Folket og p& kommunens hjemmeside. Videre
ble bergrte underrettet om vedtaket i eget brev. Klagefristen var satt til 3 uker fra

kunngjeringsdato/mottak av underretning. Alle 7 klager er mottatt rettidig og anses bergrt
av planen jomfer oversikt.

Alle klager er gjengitt og oppsummert med kommentarer i vedlegg.

Det vises til radmannens saksfremlegg til kommunestyret nar det gjelder vurdering av planen,
og til vedlagte planbeskrivelse med konsekvensutredninger nér det gjelder planens omfang
og konsekvenser.

Administrasjonens vurdering
Klagene kan generelt i to grupper: grunneiere ved/av adkomstveg utenfor planomrédet og
eiere av fritidseiendommer innenfor planomradet.

Grunneiere ved og av adkomstveg har fglgende klager i forhold til ny plan:

Klage

Vurdering og filtak i plan

1

De presisere at de ikke er imot en
moderat utbygging av stedet, men
pépeker uheldig tilfarselsveg og
mener denne mé flyttes.
Utbygging og fortetting av
planomrédet vil generere en
betydelig gkning i trafikkmengde
gjennom gardsplass, ncer der fil
fizs og over eiendommene. Veien
er smal, voversiktlig og trafikken
er allerede et problem og har
veert et gskende problem de siste
drene.

Administrasjonen er enig i at adkomst pd& denne
vegen ikke er en god lgsning. Dette gjelder ikke
minst vedrerende eksisterende bruk og
eksisterende plan. Gjennomgang av
privatrettslige avtaler av tinglyste vegretter over
eiendommene, viser at bare et fatall eksisterende
eiendommer i planomrédet har dette. Den nye
reguleringsplanen lgser ikke disse privatrettslige
forholdene. Det kom inn flere haringssvar som
bergrte trafikkmengden i ny plan. For &
imgtekomme dette og begrense nyskapt trafikk i
forhold til eksisterende plan ble dette hensyntatt
fer 2. gangs behandling ved at det ble satt et
nytt rekkefglgekrav: ((Det mé etableres ny veg ut
av omrddet nér 3 nye enheter er etablert, eller for
det kan gis byggetillatelse pé UT1.» | motsetning til
for tidligere plan kan det altsé& nd ikke etableres
utleiehytter fer ny adkomst er sikret.
Rekkefglgekravet medfgrer ogsd et stgrre insentiv
for & bekoste ny veg inn til omrddet enn med
gammel plan og dermed avbgte et allerede
eksisterende utfordringer.

Eiere av fritidseiendommer har i hovedsak felgende klagepunkt:

Klage

Vurdering og filtak i plan

1

Forutsigbarhet

Alle 5 fritidseiendommene er
fraskilt for 10 ar eller mer. Tre er
bebygd. Gjeldende
reguleringsplan fra 2004 var
vedtatt da fire av
fritidseiendommene ble kjgpt.

Negative effekter for eksisterende fritidsboliger
er omtalt i saksfremlegg. Det understrekes i
saksfremlegget at planen som legges frem til 2.
gangs behandling er et kompromiss mellom
utbyggers gnske om & legge til rette for
utbygging og eksisterende beboeres gnske om &
bevare de eksisterende kvalitetene i omrdadet.




Klagen gjelder fortetting og
beskrevet negative effekter av ny
plan pé& disse eiendommene.

Utleiehytter

Flytting og fortetting av
utleiehytter /nceringseiendom er
negativt. Det angis at i opprinnelig
plan det lagt opp til 3
utleieenheter. Det nye arealet skal
tilrettelegge for15 utleieenheter
samt servicehus, uthus samt
parkeringsplasser.i

Grunneier har fremmet plan med forslag om &
flytte Ncering /utleiehytter noen fra sjgkanten og
gke tettheten pd& leieenheten. Den potensielt
negative effekten spesielt for eksisterende
fritidsbolig p& 60/83 er diskutert i tidligere
saksfremlegg og avbgtende tiltak er beskrevet i
planbeskrivelsen. Plasseringen er i henhold fil
planbeskrivelsen valgt blant annet fordi det er et
omrdde stort nok til & legge inn nedvendig
beskyttelse med vegetasjonsskjermer spesielt mot
60/83. | den opprinnelige planen var det skissert
3 bygg, men ingen byggegrenser eller antall
leiligheter. P& arealet skulle det veere bygninger
for ncering /utleie med tilhgrende bygninger som
boder og sanitcerbygninger. Den nye planen
medfarer starre utnyttelse av nceringstomt en
tidligere, men dette anses ikke alene som
grunnlag for & beholde tidligere tomteutnyttelse
og plassering.

Naust

Den gamle reguleringsplanen
hadde?2 enheter a 4 naust, totalt 8
naust. N& gker man antallet til 4
enheter a 3 naust, totalt 12 naust.
Dette betyr en fasade pd ca 66
meter og et areal pé ca. 460
kvadratmeter.

Endringen i forhold til naust er kommentert i
gjennomgangen av innspill fer 2.gnags
behandling: «Omrdadet med naust er endret fra 2
enheter a 50 m2 og 4 sammenhengende naust til
4 enheter a 35 m2 og 3 sammenhengende naust.
Fylkesmannen omtaler spesielt arealet avsatt fil
naustene i sin hgringsuttalalse: «Med bakgrunn i
at arealet til naust ikke gkes vesentlig i forhold til
gijeldende plan er det ingen innsigelse til dette
punktet i planen.»

Turvei/Friomréde

En vesentlig del av det som planen
er betegnet som Friluftsomréde 1,
er registrert i Miljgdirektoratets
naturbase som nausthage. Det er
til omradet foreslétt opparbeidet
turveg med bredde 1 meter, og
videre etablering av reversible
konstruksjoner som gapahuk samt
bdlplass. Flere naust gir gkende
trafikk til naturomrédet, og béde
det og opparbeidelsen av turvei
etc ser vi sveert lite forenlig med
det som er beskrevet i
Miljgdirektoratets naturbase.

Arealformdlet for «Friluftsomrédde 1» har
tidligere plan veert «Friluftsomrdde pd land»n. Den
nye reguleringsplanen legger opp ftil gkt bruk og
tilgjengelighet av strandsonen. Fylkesmannen har i
sin uttalelse skrevet at etablering av turveg som
foreslatt kan veere et positivt tiltak for & lette
tilgjengeligheten til strandsonen og dpne for
allmennhetens ferdsel.




5 Ny fritidsbolig

Det er plassert en ny
fritidseiendom der tidligere
nceringsareal var lokalisert. De
mener dette uheldig ut i fra
stedets natur- og terrengforhold,
da det vil privatisere omradet mot
sigen i langt sterre grad enn
utleiehytter.

Fylkesmannen har poengtert at det vil veere
uheldig & erstatte utleieenhetene med en privat
bolig vil i forhold til en privatisering av omrdadet.
Dette har administrasjonen tatt hensyn til ved &
trekke tomtegrensa bort fra sjg og endret
arealformdl til fritidseiendom. | forhold til
reguleringsplanforslaget sendt pd& hgring fremstér
planen nd mer enhetlig med fritidsboliger
konsentrert sgr-gst i planomrddet og boliger i
nord-vest.

6 | Boliger

Flere viser til at Fylkesmannen og
S-T Fylkeskommune har uttalt seg
kritisk til & legge til rette for
boligutbygging, da dette ikke er i

For kommunen er det viktig med utvikling pé&
Storfosna. Dette kommer ogsa ftil uttrykk i
kommuneplanens arealdel der en vedrerende
dispensasjoner stér: «Det kan gis dispensasjon for

tradd med rikspolitiske
retningslinjer. RGdmannens
kommentar «det er behov for &
legge til rette for utvikling p&
Storfosna ogsd» anser de ikke
som tilstrekkelig.

spredt boligbygging der dette styrker
eksisterende grendemilje. Dette gjelder scerskilt
Storfosna som har store omréder egnet for slik
utbygging.» Hensikten har veert & legge til rette
for en tilstrekkelig permanent bosetning pd&
gyene.

7 | Vei
Flere er bekymret for veien inn fil
omrddet og trafikkvekst.

Dette er kommentert over vedrgrende klage fra
boligeiere langs denne veien. Fritidseiendommene
er plassert pd enden av veien og vil i liten grad
bli bergrt av trafikk til nye boliger lenger inn p&
veien.

Fortetting av en reguleringsplan farer ofte til konflikter. Administrasjonen har prevd & sikre
at eksisterende bebyggelse skal ivaretas pd best mulig mate. Det har veert gjennomfeart
informasjonsmgte mellom forslagsstiller og naboer og befaring. Kommunen har mottatt
mange hgringsuttalelser og planen er endret noe basert p& disse innspillene fgr endelig plan
ble lagt frem til 2. gangs behandling. Flere av de samme punktene som ble omtalt i
heringsuttalelsene kommer igjen frem i de 7 klagene. Administrasjonen mener at det i klagen
ikke er tilkommet nye vesentlige opplysninger i saken som skulle tilsi endringer i godkjent
reguleringsplan med tilhgrende bestemmelser, og ny realitetsbehandling av plansaken.

Dersom planutvalget finner ikke & kunne ta klager p& kommunestyrets vedtak i sak 16/37 i
mgte 14.02.14 til fglge, vil planen sendes videre til Fylkesmannen til endelig
klagebehandling. Dersom klagen tas til falge m& planen revideres fgr den fremmes pd nytt
jamfgr normal plansaksbehandling.




Vedlegg:

Samlet oversikt klager til detaljreguleringsplan for Bertelsvik

Radmannens oppsummering og vurdering av klager til detaljregulering for Bertelsvik
Scerutskrift Detaljreguleringsplan for Bertelsvik (planlD 1621201502) - 2. gangs
behandling

Bertelsvik plankart A3 2000 revidert 29.3.2016

Bertelsvik bestemmelser rev 13.04.2016

Beskrivelse Bertelsvik

Rddmannens oppsummering og vurdering av heringsinnspill til detaljregulering for
Bertelsvik

Offentlige heringsuttalelser

Private hgringsuttalelser

Tema tursti

Risikoanalyse BERTELSVIK

TEMA illustrasjon byggeomrdde

Tema heyder

Planid 1621200405 Gjeldende Regplan Bertelsvik-Plankart

Planid 1621200405 Gjeldende Regplan Bertelsvik-Bestemmelser



