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FORESPQRSEL OM DETALJREGULERING FOSENFJELLET BOLIGOMRADE

Radmannens innstilling

Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-8, anbefaler @rland kommune ved
planutvalget at forslagsstiller ikke gér videre med arbeid med reguleringsplan for del av
gnr. 60, bnr. 1 ved Fosenfjellet far det foreligger en overordnet plan.

Sakens bakgrunn og innhold

P& vegne av Storfosen Gods AS fremmer Hallgeir Grentvedt en foresparsel om regulering
pd Fosenfjellet, Storfosna. Foresparselen er utarbeidet av Kystplan AS, og gjelder oppstart
av arbeid med reguleringsplan for et boligomrdde pd Fosenfiellet, «i bytte» mot at
boligomrdde B22 i kommuneplanens arealdel tas ut. Starrelsen pd disse omrédene skal veere
omtrent tilsvarende. Hensikten med forslaget er & sikre attraktive tomter ncer den nye
tunellen fra fastlandet for gkt bosetting p& Storfosna.

Det vises til at det er gjennomfert flere magter med kommunen, formelle og uformelle, blant
annet et mgte 03.05.2017. Konklusjonen fra mgtene har veert at det fremmes en
foresparselssak til politisk behandling.

Forslag til nytt boligomrade

Foreslatt boligomrade ligger pd nordsiden av gyformasjonen Fosenfiellet, p& begge sider av
veien som gar dit fra hovedaya. Foreslatt omrdde bestér av 6 parseller pé til sammen 154
dekar. Det strekker seg over vel en kilometer i gst-vest-retning. Omréadet er tenkt utbygget i
tre faser. Del (fase) 1 gdr fra midten og @stover, og er stgrst arealmessig.

B22

Dette er tatt inn som et framtidig boligomrdde i kommuneplanens arealdel. Omrédet er ca.
145 dekar stort. | forrige arealdel av kommuneplanen (2004-2015) var omréadet (det aller
meste av det) avsatt til fritidsbebyggelse. | henhold til bestemmelsene til kommuneplanens
arealdel, pkt. 1.1, er det et krav at det ved regulering av omrédet «gjennomfgres en
ytterligere kartlegging av naturmangfoldet i omradet».

Tilgrensende reguleringsplaner

Munken hytteomrdde ligger umiddelbart @st for herveerende forslag til regulering.
Forslagsstiller er i dialog med en av flere grunneiere av ««tMunken)» om etablering av en
felles smabd&thavn innenfor reguleringsplanen «Munken» (planiD1621199501). Det er i
reguleringsplanen avsatt areal til «felles flytebryggen.




Reguleringsplan for fastlandsforbindelse mellom Storfosna og Garten (PlanlD 1621200802)
overlapper reguleringsplan for Munken. Tunellinnslaget kommer nordvest i denne
reguleringsplanen, og veien fglger videre langs sje.

Folkehelsevurdering
Ikke vurdert.

Administrasjonens vurdering

Juridisk utgangspunkt

Plan- og bygningslovens § 12-8 er nylig endret, for & f& oppstarten av planarbeid og
planprosesser mer ryddig, og unngd at det blir gjort omfattende planarbeid som ikke klarer
seg gjennom planprosessene. Etter lovendringen i juli 2017, skal kommunen gi klart uttrykk
for planmyndighetens holdninger til et planforslag i oppstartsmatet. Dersom kommunen mener
at planforslaget — eller deler av det — ikke bar fare frem, kan det stoppes i eller i etterkant
av mgtet. Beslutningen kan ikke pdklages, men forslagsstiller kan bringe dette spgrsmdlet inn
for kommunestyret dersom planforslaget er i samsvar med overordnet plan (kommuneplanens
arealdel).

| denne saken har en fulgt en praksis som var vanlig tidligere, med «forespgrselssak» som
blir behandlet politisk. Dette er ikke i samsvar med dagens regelverk, men er det kommunen
og forslagsstiller har blitt enige om. Politisk utvalg trer da etter rddmannens vurdering inn i
funksjonen til Koppstartsmatet), i henhold til lovteksten, og kan da beslutte at planinitiativet
ikke skal fere fram.

En reguleringsplan skal fglge opp og veere i samsvar med kommuneplanens arealdel. Dersom
et nytt omrdde planlegges utbygd (som oftest et LNF-omréde), skal dette vurderes gjennom
en kommuneplanprosess, der ulike hensyn blir sett i sammenheng og veid opp mot hverandre,
og der det er stor grad av medvirkning. Dersom en skal gé& utenom «den smale stin, ber ikke
avviket fra kommuneplanens arealdel eller stgrrelsen p&d omrddet veere for stort.

Dette initiativet

Henvendelsen fremmes som et tmakebytte) mellom et gammelt og nytt omréde for
boligbygging. Det foreslds at B22 mer sentralt p& Storfosna tas ut til erstatning for det
foreslatte boligomréadet ved Fosenfjellet. Forslagsstiller mener at omsgkte omréde totalt sett
er bedre enn B22, blant annet fordi det har «ncerhet til tunnel&pningen», og dermed er
ncermere fastlandet. Det ses ogsd som en (stor fordel at omrddet fysisk er plassert slik at det
vil fungere som fortetting av allerede eksisterende boliger men avskjermet i forhold til
etablert fritidsbebyggelse. Det er ogsa en fordel felles smadbdathavn og den type fasilitetery.
Ut fra en analyse av terreng og solforhold, mener forslagsstiller at omréddet er godt egnet
som boligomrdade.

Det er listet opp en oversikt over analyser og utredninger som foreslds gjennomfart. Det
meste av dette tenkes utredet gjennom en ROS-analyse, men nér det gjelder Naturmiljg,
foreslds det en konsekvensutredning. R&dmannen er ikke sikker p& om det bar kreves
konsekvensutredning i denne saken, i henhold til forskrift om konsekvensutredning. Det
mangler en avklaring i forhold til endringer i regelverket fra departementsniva.



B22

Det er et godt grep av forslagsstiller & foresl& at B22 blir tatt ut som boligomrddet som
erstatning for det nye, foresladtte omradet. B22 er ikke spesielt godt egnet som boligomréde,
da omrdadet har et noksd krevende terreng. Resultatene av biologisk mangfold-registreringen
i 2017 paviser ogsé sjeldne arter i dette omradet.

Samarbeid med «Munken)

Forslagsstiller har veert i dialog med en av de to grunneierne pd gnr. 60, bnr. 39 (Munken)
med tanke pd etablering av en felles smabd&thavn innenfor planomradet p& «Munken». | dag
er dette omrddet avsatt til felles flytebrygge i reguleringsplanen. Rddmannen mener det er
behov for & revidere reguleringsplanen «Munken», da reguleringskartet ikke er i samsvar
med det som er bygd. Blant annet er det bygd vei der det i reguleringsplanen er tegnet
gangsti. Mange tomter er ogsé fradelt i strid med planen.

En kan tenke seg at planomrddet kan utvides noe vestover ved en revisjon av «Munken, slik
at noe av det foreslétte boligomrdde kunne tas med. Selv om terrenget er noksd bratt her,
vil det trolig veere mulig & etablere en adkomst fra veien, hvis dette kan skje 250-300 meter
mot vest fra astlig plangrense. Dette ligger imidlertid til Statens vegvesen & vurdere. Nar det
gjelder felles bruk av smébdathavn innenfor «Munken), kan det ikke bli aktuelt med noen
«snarvein dit utenom en godkjent avkjarsel.

Beliggenheten
Planforslaget er delvis begrunnet ut fra beliggenheten ved planlagt tunell. R&dmannen vil

bemerke at realiseringen av tunellen er usikker. Dette er en viktig forutsetning for planen som
vil bli vektlagt ogsé& av regionale myndigheter. Bygging av tunell mé veere s& avklart at
ogsa regionale myndigheter er sikker pd at dette er en riktig forutsetning.

Et viktig dokument i forbindelse med arealplanlegging (som fylkesmannen og Statens
vegvesen ofte refererer til i uttalelser til dispensasjoner og reguleringsplaner) er «Statlige
planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging)». Mélene for
retningslinjene er bl. a. & «fremme samfunnsgkonomisk effektiv ressursutnyttelse, god
trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling». «Utbyggingsmenster og transportsystem bar
(...) redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og miljgvennlige
transportformer). Dette impliserer at boligbygging ber i sterst mulig grad lokaliseres slik at
avstanden mellom hjem og arbeid ikke gjgres avhengig av bilkjgring, noe som i liten grad
gjenspeiles her.

Overordnet plan

En reguleringsplan som foreslatt vil hayst sannsynlig ikke bli godtatt av overordnede
myndigheter. Dersom kommunen skal anbefale oppstart av arbeid med detaljregulering av
et omrdde som ikke er i samsvar med overordnet plan, bgr det veere spesielle forutsetninger
til stede for & kunne gjare det, eller at en ser store samfunnsmessige fordeler med 4 si ja, og
tilsvarende f& ulemper. Slike forutsetninger er etter rddmannens vurdering ikke til stede her.

Dersom det fgrst utarbeides en ny arealdel til kommuneplanen, eller en delplan til
kommuneplanens arealdel for Storfosna, kan det foreslétte omrédet veere aktuelt & vurdere
som boligomrdde. En eventuell ny tunell vil ogsé vcere en viktig forutsetning for en ny
kommunedelplan.



Det synes & veere gode kvaliteter med planforslaget, men det trengs mer utredning, og det
ma& ses i sammenheng med flere forhold.

Det er lagt inn som en forutsetning for denne forespgrselssaken at tunellen blir realisert.
Dette er en usikkerhetsfaktor som har stor betydning for vurderingen. Det vil imidlertid sikkert
ta 2-3 &r fra et endelig tunell-vedtak til tunellen er realisert, og det vil da veere mulig béde
& fd& vedtatt en overordnet plan, og en reguleringsplan. Det er ogs& mulig med parallelle
prosesser, slik at reguleringsplanen i prinsippet kan vedtas samtidig mer overordnet plan.

Raddmannen anbefaler at planutvalget signaliserer at det ikke bgr startes opp arbeid med
reguleringsplan som foreslatt, fer endelig vedtak om bygging av tunell eller
arealdisponeringen er avklart i overordnet plan.

Vedlegg:
1 Forespgrselssak - Detaljreguelring Fosenfjellet boligomréade



