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REGULERINGSPLAN RGNSHOLMEN - 1. GANGS BEHANDLING

Radmannens innstilling

Planutvalget i @rland kommune legger reguleringsplan for Rensholmen - planiD
5015201802 - ut til hgring og offentlig ettersyn etter plan- og bygningslovens § 5-2 og §
12-10.

Sakens bakgrunn og innhold

Kystplan AS fremmer pd vegne av grunneier Ketil Sgrensen et forslag til reguleringsplan for
Rensholmen, planiD 5015201802. Bakgrunnen for planforslaget er at dagens utleie av
rorbuer pd eiendommen gnskes avviklet, og disse bygningene gnskes omgjort fil private
fritidseiendommer. Planforslaget omfatter ellers sm&béatanlegg /smébéthavn, parkering og
friomréder pd& selve Rensholmen (Rensholmskjceret), og friomrdde og kombinert formal
bolig/forretning pé& «fastlandetn, samt veiareal.

Eier Ketil Sgrensen har veert i kontakt med kommunen flere ganger over lengre tid med et
gnske om salg eller avvikling av rorbuvirksomheten. Kommunen har kommet til at en slik
omdisponering begr vurderes gjennom en reguleringsplanprosess, bl. a. etter & ha drgftet
dette med fylkesmannen. Saken ble tatt opp som en drgftingssak i planutvalget 11.05.2016.
Falgende stér i protokollen fra mgtet: «(Planutvalget ber om at administrasjon starter
prosessen med & finne gode Igsninger for en eventuell omdisponering.

Det er 6 bygg som skal omgjeres til fritidsboliger. Det syvende bygget som i dag er
Uslgyebun, fortsetter @ ha samme funksjon.

Innenfor omréde for Bolig/forretning kan det etableres et omré&de for vedlikehold av béter,
med tilherende omréde/anlegg for oppsamling og héndtering av farlig avfall. Det tillates
ikke vedlikehold/bétpuss ved smébé&thavna.

Eksisterende parkeringsplass har «kapasitet til minst 10 biler» - dette viderefgres i
planforslaget. Det skal i tillegg til parkering for fritidsboligene settes av minst en
parkeringsplass for allmennheten.

Innenfor bestemmelsesomréde #1i F1 tillates opptrekk og utsett av bét. Innenfor
bestemmelsesomr&de #2 i F3 tillatelse oppfering av naust i en etasje pd inntil 40 m? BYA.

Omrddet er i kommuneplanens arealdel avsatt til Nceringsvirksbebyggelse (nceringsformaél).
Dette gjelder alt arealet innenfor plangrensene, unntatt Sméabdatanlegg og Friluftsomréde i
sig. Sjgarealet er avsatt til «Bruk og vern av sjg og vassdrag). Det er ingen reguleringsplan



for omradet eller ncerliggende arealer i dag. Omrdadet ligger innenfor 100-metersbeltet fra
sig, der det i henhold til plan- og bygningslovens § 1-8 er forbud mot tiltak, ogsé
bruksendring.

Eiendomsforholdene p& Regnsholmen (der rorbuene er) er som felger: Eiendommen gnr. 63,
bnr. 42 er et sameie, der seks av de sju «rorbuene) eies av Rgnsholmen Brygger AS. Den
syvende andelen eies av en privatperson (Rune Reedergdrd). | tillegg er det en «sirkeltomt
(eiendom uten fastlagte grenser) pa holmen, som eies av en privatperson (Robert Grgnnslett).
Adkomstveien til holmen eies av tiltakshaver Ketil Sgrensen.

Det er utarbeidet en VA-plan for planomrdadet. Denne legger opp til & benytte eksisterende
avlgpsanlegg videre ved overgang til fritidsboliger. Avilgpsanlegget blir da felles for alle
fritidsboligene.

Uttalelser til oppstartsvarsel
Etter kunngjering av oppstart av planarbeidet, har det kommet uttalelser fra Kystverket,
Fylkeskommunen og Fylkesmannen.

Kystverket er i (sterk tvil» om det er korrekt & frita fra kravet om konsekvensutredning, og
ber om en ny vurdering av denne beslutningen. «Vi ser en endring i planformélet som etter
vdr mening innebcerer en dreining til gkt privatisering av strandsonen og kan vcere i direkte
strid med den nasjonale feringer for arealbruk i sjg-/strandomrédet. Dette sammen med
forholdet om en formdlsendringen som svcert avvikende fra gjeldende kommuneplans
arealdel, gjer behovet for en gjennomgang og utredning mer aktuell».

Kystverket mener det ogsé bar vurderes om en endring til selveiertomter vil medfgre en
endret risikobilde (brann), og mener en ROS-analyse er pdkrevd.

Fylkesmannen pdpeker at «private fritidsboliger i motsetning til nceringsarealer (har) ingen
samfunnsnytte), og er derfor «svcert skeptisk» til at det settes i gang et planarbeid for &
omdisponere utleiehyttene til fritidsboliger. Fylkesmannen anbefaler at planarbeidet stanses.
Hvis det likevel gds videre med planarbeidet, er det viktig & ivareta verdiene i sigomrddene,
og allmennhetens adkomst til omrdadet. Allmennhetens adkomst fil omrddet mé sikres gjennom
bestemmelser til planen. «Det kan vurderes om de delene av holmen som i dag er ubebygd
ber settes av som en offentlig allmenning».

Fylkesmannen mener videre at det bar tas inn bestemmelser som sikrer miljghensyn i
smébdthavner, og gjgres en vurdering om grunnen i planomrédet kan inneholde miljggifter
som skyldes tidligere arealbruk.

Nér det gjelder vurderingen rundt samfunnssikkerhet, forutsetter Fylkesmannen at det foretas
en ROS-analyse. «Det skal i tillegg til & vurdere risiko og sdrbarhet som kan oppstd ved
endret arealbruk ved dagens forutsetninger, ogsa vurderes hvordan fremtidige
klimaendringer eventuelt vil pdavirke tiltaket). Fylkesmannen pé&peker at det er kommunen
som har ansvar for & godkjennes ROS-analysen, i henhold til plan- og bygningslovens § 4-3.

Trondelag fylkeskommune er «sveert skeptisk til det varslede tiltaket» og tilrdr at man ikke
gdr videre med planarbeidet. «Private hytter har i motsetning til nceringsbebyggelse ingen
samfunnsnytte og vil medfgre at hele Rensholmen blir privatiserty.

«Fylkeskommunen gnsker ikke en utvikling av at signcere turistanlegg etter en tid blir omgjort
til private bolig /fritidsboliger. Slik blir strandsonen privatisert og allmennhetens tilgang ftil
strandsonen reduseres. Dette betyr i prinsippet at fylkeskommunen ikke kan si ja fil
neeringsutvikling i strandsonen.



Da saken er av prinsipiell betydning kan vi ikke utelukke en innsigelse til planen. | s& fall vil
saken bli politisk behandlet nér den kommer pé& hgring /offentlig ettersynn.

Folkehelsevurdering
Ikke vurdert.

Administrasjonens vurdering

Planen om fritidsbebyggelse innenfor 100 meters belte slik som den er fremsatt, ville
sannsynligvis ikke kunne bli vedtatt dersom rorbuene ikke allerede hadde vcert satt opp. Det
er en utfordring hvordan rorbuene skal benyttes ndr nceringsvirksomheten opphgrer. Det er
en fare for at rorbuene i praksis benyttes som fritidsbolig uten at allmenhetens interesser
sikres.

Radmannen kjenner til at det er flere som driver med denne typen utleie som ogsé kan tenke
seg & f& omdisponert rorbuer /utleiehytter til fritidseiendommer. Et positivt vedtak i denne
saken kan danne presedens. Haringsinstansene fylkesmannen og fylkeskommunen er negative
til hovedinnholdet i planforslaget — en omdisponering fra utleie til fritidsboliger. Rédmannen
har full forst&else for disse innvendingene, som ogsd er fremfart fra kommunens side i mgter
med forslagsstiller.

| prinsippet er det slik at kommunen tar over planen ved at den tas opp til ferste gangs
behandling. | praksis fungerer det ikke helt slik. Forslagsstiller er klar over at han lgper en
risiko for ikke & f& planen godkjent, og har bekreftet at all oppretting etter fgrste gangs
behandling forestds av tiltakshaver. Det er kommunestyre som etter hgring gjer endelig
vedtak av planen.

Som det framgdr av planforslaget, gjelder hervcerende planforslag i stor grad en
formalisering av dagens bruk av omrédet. Unntaket fra dette vil veere overgangen fra
utleieenheter til fritidsbygg. Etter en forelgpig vurdering, kan ikke rédmannen se at dette
medfarer vesentlige ulemper for allmennheten eller andre interesser. Det vil trolig bli mindre
trafikk totalt. Planen legger begrensninger pd& hvor mye eierne av de enkelte seksjonerte
eiendommen kan privatisere omrédet.

Det har veert en drgfting underveis mellom forslagsstiller /plankonsulent og kommunen. Fra
kommunens side har det veert uttrykt som viktig at allmennhetens interesser blir ivaretatt p&
en best mulig méte. Forliggende planforslag ivaretar etter rdédmannens mening dette p& en
bra mate, ut fra de forutsetninger som ligger der. Det foreslds tre friomrdder, med
bestemmelsesomrdder innenfor F1 og F3. Friomrddet F1 pa «fastlandet» er det sterste av de
tre, med ca. 1400 m2. Har oppgis det & veere gode bademuligheter i sjg. F2 ligger like ved
smdébdatanlegget p& holmen, og F3 sgrast pd holmen.

Nar det gjelder F3, har forslagsstiller ikke kommet til enighet med eier av en «sirkeltomt»
(ikke oppmalt eiendom) pd dette arealet. Dette er last ved at arealet er foreslatt regulert til
friomrdde, men at det er tatt inn en bestemmelse om at det kan tillates oppfert et naust pé
inntil 40 m? p& arealet. Selv om denne muligheten (for & oppfere et naust) kan redusere
kvaliteten p& omrédet for allmennheten, mener rddmannen at denne Igsningen kan
aksepteres.

Radmannen har forelgpig falgende kommentar til plankartet: | forslaget til plankart er det
benyttet smabdtanlegg (1588) for tiltak pd land, og smabdathavn (6230) for tiltaket i sjg.



Rddmannen mener i utgangspunktet at smabdathavner er stgrre anlegg enn det som er
foreslatt her, men vil se ncermere pd dette i forbindelse med 2. gangs behandling.

Det er ikke innsendt dokumentasjon av SOSI-kontroll med planforslaget, og heller ikke
gjennomfert slik kontroll av kommunen, p& grunn av tidspress. Tiltakshaver har bekreftet at
forslagsstiller foretar alle opprettelser etter 1. gangs hgring. Kommunen kan dermed ta imot
planen og behandle den uten & ha gdatt grundig igjennom den (noe som betyr raskere

behandlingstid).

Kommentarer til uttalelser:

Instans

Tema

Kommentar

Kystverket

Ber vurdering beslutning om frita fra
konsekvensvurdering pd nytt

Raddmannen mener at forslaget slik
det nd foreligger, ikke innebcerer
noen vesentlig endring i omradet
som utlgser en
konseskvensutredning.

Endring til selveiertomter vil medfere
et endret risikobilde, ROS-analyse er
pdkrevd ndr det gjelder brann

Det er utarbeidet en ROS-analyse.
Brannsikkerhet er ikke et tema har.
R&dmannen legger til grunn at
brannsikring mellom de ulike
byggene er foretatt ved bygging.
Dersom dette ikke er tilfellet, mé
dette ivaretas i forbindelse med
egen sgknad om bruksendring.

Fylkesmannen

Anbefaler at planarbeidet stanses

Anbefalingen er ikke tatt til felge.
Forslagstiller har utarbeidet forslag
til plan som administrasjonen gnsker
& sende pd endelig haring.

Viktig & ivareta allmennhetens
interesser. Vurdere om ubebygde
deler av holmen bear settes av fil
offentlig allmenning

En god del av de ubebygde
arealene er avsatt til friomrdde.

Ber vurdere gjennomfering av
miljgteknisk undersgkelse pga
tidligere bruk av omrédet.

Dette er vurdert, og ut fra
kjennskap til tidligere bruk av
omrddet har en ikke funnet
grunnlag for & stille et slikt krav.

Ma foretas en ROS-analyse nér det
gjelder samfunnssikkerhet.

Dette er tatt inn i ROS-analysen.

Fylkeskommunen

Tilrdr at planarbeidet stanses. Hele
Rensholmen kan bli privatisert.

Anbefalingen er ikke tatt til felge.
R&dmannen mener at omrddet kan
bli mer tilgjengelig for allmennheten
etter endringen.

Problematisk at sjgncere turistanlegg
blir omgjort til fritidsboliger. Betyr
mer negativ holdning til
nceringsutvikling i strandsonen.

Dette er et sentralt tema. Dersom
det dpnes for at utleieanlegg i
strandsonen blir omgjort til
fritidsboliger, kan det bety fcerre
tillatelser til slik nceringsutvikling.

Oppsummering:




Ut fra historikken i saken, men r&ddmannen at planforslaget kan legges ut til offentlig
ettersyn, selv om fylkesmannen og fylkeskommunen anbefaler at planarbeidet stanses.
Hovedspgrsmalet er her avklaring av om utleieboligene kan omdisponeres til fritidsboliger
gjennom en planprosess. Utfallet her kan danne presedens for andre saker. Andre drgftinger
enn dette anser rédmannen i utgangspunktet & veere detaljer som kan avklares fer 2. gangs
behandling.

Vedlegg:

Referat fra oppstartsmate, reguleringsplan for Rensholmen
5015201802-PLANKART-R@nsholmen

Bestemmelser til Rensholmen

Planbeskrivelse Rgnsholmen

ROS-analyse og skijema

Sammenstilling hgringsuttalelser

Innspill samlet

VA-plan Rgnsholmen

Ransholmen_VA
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