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Melding til medlemmene:
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Ap og Sv har anledning til gruppemete pa metedagen, kl. 08.00 i megterom A.
Borgelig gruppe har anledning til gruppemete pa metedagen, kl. 08.00 i materom C.



Saknr: 21/18

FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 18/659 21/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Siv-Tove Skarshaug 033

Saken skal behandles i folgende utvalg:

21/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018

GODKJENNING AV PROTOKOLL FRA MOTE 15.02.18

Forslag til vedtak:
Protokoll fra mete 15.02.18 godkjennes som framlagt.
Vedlegg:

Protokoll fra mete 15.02.18




Saknr: 22/18

FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 18/403 22/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Nina Nilsen Espnes U63

Saken skal behandles i folgende utvalg:

22/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018
/ Kommunestyret

SOKNAD OM UTVIDELSE AV SERVERINGS- OG/ELLER SKJENKEBEVILLING HOTELL
FROYA AS

Forslag til vedtak:

Freoya kommune godkjenner at Hotell Froya AS far utvidet sin serverings- og skjenkebevilling til ogsa a
gjelde i nyapnet restaurant/bar i pabygd etasje av eksisterende bygg. Utvidelsen inkluderer ogsa utvendig
terrasse.

Dette kommer som et tillegg til vedtak gjort i Freya kommunestyre 23.06.2016 i sak 131/16.

Vedlegg:

Seknad fra bevillingshaver datert 08.02.18
Plantegning av omsekt omrade

Ovrige vedlegg: (ikke vedlagt)

Midlertidig brukstillatelse

Saksopplysninger:

Kommunestyret vedtok 23.06.2016 folgende enstemmige vedtak:

Hotell Froya AS innvilges serveringsbevilling etter Lov om serveringsvirksomhet
(serveringsloven), § 3.

Hotell Froya AS, 7260 Sistranda, gis skjenkebevilling for skjenking av ol, rusbrus, vin og
brennevin.

Bevillingen gjelder inne i 1. etg. i restaurant/bar, pub/sofabar og i materom “Grotten” i
underetasjen, samt uteservering pd tydelig avgrenset uteomrdde jfr. tegninger.

Bevillingen gjelder fra kommunestyrets vedtak og til og med 30.09.20.

Skjenketiden fastsettes i samsvar med kommunens retningslinjer vedtatt i KST- sak 121/16 den
23.006.16.

Valborg Bekken f.01.01.76 godkjennes som skjenkestyrer.

Lena Fillingsnes Antonsen f. 13.04.85 godkjennes som stedfortreder.

Begge har avlagt og bestdtt kunnskapsprove om alkoholloven.

Valborg Bekken og Lena Fillingsnes md levere skatteattest innen utgangen av oktober 2016.

Bevillingen ble gitt med forbehold om at skjenkestyrer og stedfortreder leverte skatteattest
innen utgangen av oktober 2016. Skatteattestene er mottatt, og bevillingen er fullt innvilget.
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Siden vedtaket ble fattet har Hotell Fraya AS bygd pé en ekstra etasje pa toppen av eksisterende bygg pa 450
kvm. Det sgkes derfor om utvidelse av eksisterende serverings- og skjenkebevilling i hele toppetasjen, samt
utvendig terrasse.

Hotell Froya AS har fatt en midlertidig utvidelse av det omsekte omrade som gjelder frem til 31.03.2018.
Vurdering:
Pé bakgrunn av dette godkjenner Freya kommune at Hotell Freya AS gis permanent utvidelse av sin serverings-

og skjenkebevilling i restaurant/bar i pabygd etasje av eksisterende bygg. Utvidelsen inkluderer ogsé utvendig
terrasse jfr vedlagte plantegning. Bevillingen gis fra kommunestyrets vedtak og ut bevillingsperioden.



Saknr: 23/18

FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 18/431 23/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Nina Nilsen Espnes U63 &S8

Saken skal behandles i folgende utvalg:

23/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018

OPPFOLGING AV SKJENKESTED HOTELL FROYA

Forslag til vedtak:
Hotell Froya AS tildeles én prikk for brudd pa § 4-3 i alkoholloven.

Prikktildeling skjer etter alkoholforskriften § 10-3

Saksopplysninger:

Froya kommune har blitt gjort oppmerksom pa at Hotell Fraya AS har skjenket alkohol i deres
nyapnet restaurant/bar i pabygd toppetasje, uten at det har blitt skt om utvidelse av
skjenkeomride. I Hotell Froya’s bevillingsvedtak star folgende: «Bevillingen gjelder inne i 1.
etg. i restaurant/bar, pub/sofabar og i materom «Grotten» i underetasjen, samt uteservering
pa tydelig avgrenset uteomrdde jfr.tegninger.»

Hotell Froya AS har fatt varsel om mulig prikktildeling i brev datert 15.02.18. Fraya kommune har ikke mottatt
skriftlig uttalese.
Vurdering:

Brudd som fremkommer i saksopplysningene ovenfor tilsier at bevillingshaver tildeles én prikk jfr
Alkoholforskriftens § 10-3, som sier:

Folgende overtredelser forer til tildeling av én prikk:
- brudd pa vilkdr i bevillingsvedtaket, jf. alkoholloven § 3-2 og § 4-3




Saknr: 24/18

FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Moetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 17/1587 24/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Otto Falkenberg GNR 26/165

Saken skal behandles i folgende utvalg:

24/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018

GNR 26 BNR 165 BYGGESAK

Forslag til vedtak:

Kirsti Mathisen gis dispensasjon fra planbestemmelse om maks. bebygd areal (BYA). Tiltaket kan
oppferes i samsvar med seknad med totalt BY A for eiendommen pa
inntil 120 m2.

Vedlegg:

Reguleringsplan

Redegjerelse rev. Seknad og dispensasjon
Situasjonsplan tomt

Plantegning og fasader

Saksopplysninger

Kirsti Mathisen har sendt seknad om tillatelse til tiltak som inneberer oppfering av
garasje/carport/bod/vaskerom som er forbundet med boligen med levegg, samt mindre tilbygg og ombygging av
eksisterende bolig pa gnr 26 bnr 165. Planbestemmelsene for reguleringsplan Storbatbukta angir maks. tillatt
bebygd areal til 95 m2 BYA (75m2 for bolig og 20 m2 for garasje). Det omsekte tiltaket innebar en gking av
BYA med ca. 75 m2 til 170 m2 BYA og det ble derfor sekt dispensasjon fra reguleringsbestemmelse om maks.
BYA.

Tiltaket ble paklaget av Uttian Utvikling AS og Olav Stolpnes som eiere av grunneiendommen for Storbatbukta
(26/19) og fradelt naboeiendom (26/187). De framholdt at tiltaket ville begrense utsynet betydelig retning ser
for nabotomt 26/19 og at det var av en slik sterrelse at det legger foring for framtidig utbygging pa omradet.

Tiltakshaver har i ettertid redusert tiltaket ved at garasjen og tak over terrasse er tatt ut. Carport/bod/vaskerom
er dermed ca. 31 m2. I tillegg tilbygg med overdekket inngangsparti pa ca 10 m2. Totalt tillegg i BY A blir da
ca. 41 m2.

Storbétbukta ble opprinnelig planlagt som et omrade for fritidsboliger med hustyper spesielt uttegnet for
omrédet. Omradet besto av konsentrert bebyggelse men mindre «rorbuer» og noe sterre «skipperhusy.
«Skipperhusene» har et bebygd areal pd 75 m2. Eiendommen 26/165 er den eneste som hittil er bebygd med
«skipperhusy.

I ettertid ble planen endret slik at det né er tillatt med bade fritidsboliger og boliger. I forbindelse med
planendringen ble det ikke gjort noen endring av bestemmelsene. «skipperhusene» er nekternt utformet med
redusert takheyde (i forhold til boligkrav) i 1. etasje, 3 soverom og en bod i 2. etasje under skritak med redusert
kneveggheyde, 1 felles bad/vaskerom i 1. etasje.
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Vurdering

Tiltakshaver kjopte huset ferdig for bruk som permanent bolig. Hun har i ettertid erfart behov for enkelte
endringer. Inngangspartiet var plassert mot serest og utsatt for vind og regn. Inngangspartiet enskes flyttet og
etablert med overdekning i forbindelse med et tilbygg av et mindre disponibelt rom/gjesterom. Vaskerom
onskes adskilt fra bad og det er behov for utvendig bod og biloppstillingsplass under tak.

Det reduserte tiltaket anses & veere en nektern lgsning pa disse behovene. Jkingen pa 21 m2 BYA ut over det
som er hjemlet i bestemmelsene anses som rimelig i forhold til & f& eiendommen til & fungere som en fullverdig
bolig. Totalt vil tiltaket da f4 en BYA pé 116 m2. Eiendommens sterrelse er 1262 m2

Til orienterende sammelikning vises ogsa til kommuneplanens bestemmelser for fritidsboliger som angir maks.
BYA pé 25% av tomtesterrelse. Dette inneberer tillatt BY A inntil 200 m2 av en maks. tomtesterrelse pa 800
m2.

Mht. nabomerknad er det apenbart at enhver ny bebyggelse vil begrense utsyn fra bakenforliggende tomt(-er). I
dette tilfelle anses narliggende tomter fortsatt & ha fritt utsyn i flere retninger, og bare en begrenset sektor blir
berort at det omsekte tiltaket. Raddmannen anser derfor at det ikke er grunnlag for & gi klager medhold.
Tiltakshaver har dessuten redusert sitt tilbygg i forhold til opprinnelig seknad. Tilbygget er utformet med flatt
tak. Dette er i strid med planbestemmelse, men anses som akseptabelt da tilbygget har god arkitektonisk
utforming og er av begrenset storrelse. Flatt tak vil ogsa, til en viss grad, innebare mindre stengsel av utsyn fra
nabo.

Rédmannen vil derfor anbefale at det gis dispensasjon fra reguleringsbestemmelse om maks. BYA i samsvar
med seknad.

Forhold til overordna planverk:

Tiltaket er i samsvar med planformal

Okonomiske konsekvenser:
Ingen



Saknr: 25/18

FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 16/721 25/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Sondre B. Bakke GNR 3/88, 89

Saken skal behandles i folgende utvalg:

68/17 Hovedutvalg for forvaltning 17.08.2017
25/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018

GNR 3 BNR 88 OG 89 KLAGE - DISPENSASJON KOMMUNEPLAN OG PBL. § 1-8 FOR
UTLEGGING AV FLYTEBRYGGE

Forslag til vedtak:

1. Klagen tas ikke til folge.
2. Vedtak fra Freya kommune ved Hovedutvalg for forvaltning av 17.08.2017, sak 68/17, stadfestes.
3. Klagen oversendes Fylkesmannen i Trondelag for endelig avgjorelse.

Behandling/vedtak i Hovedutvalg for forvaltning den 17.08.2017 sak 68/17

Vedtak:

1. Det gis tillatelse til utbygging av eksisterende naust som omsekt. Tillatelsen gis under forutsetning av
at det foretas grensejustering mellom bnr. 88 og 89, slik at naustet blir liggende inn pa en av
eiendommene. Det forutsettes at det utvidede naustet oppfyller kravene i bestemmelsene i
kommuneplanen for utforming av naust.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2 og begrunnes med at tiltaket ikke vesentlig tilsidesetter
hensynet bak bestemmelsen, eller at formalsbestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt. Fordelen ved a gi
dispensasjon, vil etter en samlet vurdering, vaere klart sterre enn ulempene.

3. Er ikke tiltaket igangsatt innen 3 ar fra vedtaksdato faller dispensasjonen bort.

Enstemmig.

4. Det gis ikke tillatelse til utlegging av flytebrygge for eiendommene Gnr. 3, bnr. 88 og 89 som omsekt,
i henhold til seknad om tiltak, datert 13.03.2016.

Vedtatt med 4 mot 3 stemmer

5. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2 og begrunnes med at tiltaket tilsidesetter hensynet bak
bestemmelsen det dispenseres fra. Fordelen ved a gi dispensasjon er ikke klart sterre enn ulempene
etter en samlet vurdering

Vedtatt med 4 mot 3 stemmer

Vedlegg:
1. Klage, 06.09.2017
2. Legeerklering, 01.09.2017
3. Samtykke, 22.02.2018




Saknr: 2518

4. Melding om vedtak, 23.08.2017

5. Vedtak Hovedutvalg for forvaltning, 17.08.207

6. Segknad med vedlegg, 13.03.2016

7. Seknad om dispensasjon, 02.03.2017

8. Utfyllende kommentarer fra seker, 22.06.2017

9. Utsnitt av kommuneplanens arealdel

10. Situasjonsplan

11. Brev fra Kystverket, 22.06.2016

12. Oversendelse av dispensasjonssgknad til Fylkesmannen, 23.08.2017
13. E-post fra Fylkesmannen, 18.10.2017

Saksopplysninger:

Arne Liamo sekte 13.03.2016 om tillatelse til utvidelse av eksisterende naust pa fritidseiendommene gnr. 3
bnr. 88 og 89, samt utlegg av flytebrygge som skal tjene begge eiendommene. Seknad om dispensasjon ble
inngitt 03.03.2017. Dispensasjonsseknaden ble behandlet av Hovedutvalg for forvaltning i mete
17.08.2017, som sak 68/17. Utvalget innvilget pé visse vilkéar seknaden om dispensasjon for utvidelse av
eksisterende naust, mens sgknaden om dispensasjon for utlegg av flytebrygge ble avslatt. Vedtak med
protokoll i saken ble sendt Arne Liamo ved brev datert 02.03.2017. Arne Liamo har péklaget vedtaket pa
vegne av eierne av gnr. 3 bnr. 88 og 89 ved brev av 06.09.2017.

Klagen:

Klager finner kommunens vedtak urimelig. Kommunen har ikke i tilstrekkelig grad sett sammenhengen
mellom utvidelsen av sjehuset for & gi plass til to bater og etablering av flytebrygge i umiddelbar naerhet
av sjohuset. Naust og flytebrygge er avhengige av hverandre. Flytebryggen vil gi batene en trygg
forteyning og en sikkerhetsmessig forsvarlig ombord- og ilandstigning.

For a kunne operere to bater uten flytebrygge vil et nytt batutlegg matte etableres parallelt med det
eksisterende. Topografien i omréadet vil gi et nytt batutlegg enda vanskeligere forhold for ombord- og
ilandstigning enn dagens batutlegg, og det vil til ned veare forsvarlig & bruke et slikt batutlegg i tiden
rundt hgyvann.

Bat brukes primert til fiske, og utstyr som garn, torskeruser, teiner og annet utstyr bringes daglig om
bord og i land. Nar ankomst til bat skal skje via et bratt, glatt og sleipt svaberg dekket med tang, er det
forbundet med en viss risiko a "fote seg" samtidig som fiskeutstyr skal "balanseres" om bord. Som det
framgar av seknaden er dagens batutlegg spesielt utfordrende for barn og eldre. Flere har havnet i sjoen
ved ombord- og ilandstigning. Dette synes nedtonet eller bagatellisert i raidmannens saksframstilling til
vedtaket.

Klager kan ikke forstd hvorfor en utvidelse av naustet gir klart sterre fordeler enn ulemper, mens
flytebryggen ikke gjor det. For allmennheten vil et utvidet naust vaere mer til hinder for fri ferdsel enn
dagens naust, mens en flytebrygge ikke vil veere til hinder. Flytebrygga vil tvert imot kunne oke
allmennhetens interesser i omradet ved & gjore for eksempel bading enklere. Flytebrygga vil ikke vere til
ulempe verken for natur- og kulturmilje, friluftsliv, landskapet eller allmennheten. Flytebryggen vil
ivareta hensynet til sikkerhet og tilgjengelighet, noe som etter loven skal vektlegges ved
dispensasjonsvurderingen. Verken statlige akterer eller naboer har innvendinger mot tiltaket.

En flytebrygge for to bater vil fore til hyppigere bruk av hyttene, noe neringslivet pa Froya vil nyte godt
av gjennom okt handel.
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Som et nytt moment viser klager til at han har fatt pavist artrose i venstre hofte. Sykdommen gir nedsatt
bevegelighet og varierende grad av smerter. Kirurgi og skifte av hofte kan vere siste utvei. Ombord- og
ilandstigning ved batutlegget har blitt mer krevende og farefullt det siste aret. Klager anforer at
personlige/helsemessige hensyn kan vektlegges noe i en sak som vipper den ene aller andre veien.

I samfunnsdelen til kommuneplanen heter det blant annet at det pa Froya skal vere gode forutsetninger
for & kunne ha et aktivt liv til lands og til vanns, at det skal stimuleres til levende grender og sysamfunn
og legges til rette for et mangfold av fritidsaktiviteter pa og ved sjo. Dette blir lett floskler om ikke
kommunen mener noe med innholdet i planen.

Klager har ikke noe imot at andre brukere far tilgang til flytebrygga, slik mindretallet i hovedutvalget
foreslo i metet 17.08.2017. Subsidieert ber klager om at det gis midlertidig dispensasjon for & anlegge
flytebrygge inntil det eventuelt etableres et sméabatanlegg i rimelig narhet.

Klagefrist og rettslig klageinteresse:
Klagen er framsatt rettidig og klager har rettslig klageinteresse, jf. forvaltningsloven §§ 28 og 29.

Planstatus og rettslig utgangspunkt:

Plan- og bygningsloven (pbl.) er bygd opp som en rettighetslov, i den forstand at en borger har rettskrav pa & fa
innvilget en seknad som er i samsvar med de materielle grensene som er nedfelt i lov eller i bestemmelser gitt i
medhold av lov, jf. pbl. § 21-4.

Flytebryggen klagen gjelder er sekt utlagt i 100-metersbeltet langs sjeen, hvor det etter pbl. § 1-8 gjelder et
generelt bygge- og deleforbud. Formalet med pbl. § 1-8 er & holde strandsonen mest mulig ubebygd og ivareta
naturmangfoldet og landskapsmessige forhold. Omsekte flytebrygge er i strid med pbl. § 1-8.

Omradet er videre avsatt til landbruks-, natur- og friluftsformal (LNF) i kommuneplanens arealdel av
26.05.2011, hvor det bare er tillatt med tiltak som har tilknytning til stedbunden nearing. Omsekte flytebrygge
skal nyttes til fritidsforméal og er i strid med arealformalet LNF.

For den omsgkte flytebryggen kreves det derfor dispensasjon bade fra byggeforbudet i pbl. § 1-8 og fra
arealformalet i kommuneplanens arealdel.

Pbl. § 19-2 gir forvaltningen hjemmel til & dispensere fra bestemmelser fastsatt i eller i medhold av plan- og
bygningsloven. Det folger av lovens ordlyd at dispensasjon ikke kan gis dersom "hensynene bak bestemmelsen
det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma
fordelene ved a gi dispensasjon veere klart storre enn ulempene etter en samlet vurdering”. Dersom hensynene
bak bestemmelsen det sekes dispensasjon fra fortsatt gjer seg gjeldende med styrke, vil det normalt ikke veere
anledning til & dispensere. Vilkarene i pbl. § 19-2 er kumulative, slik at forvaltningen kun har adgang til &
dispensere dersom begge vilkarene i bestemmelsen er oppfylt.

Vurderingen av om lovens vilkar er oppfylt er ifelge forarbeidene til plan- og bygningsloven et
rettsanvendelsesskjonn som kan overproves av domstolene. I den enkelte dispensasjonssak mé det foretas en
konkret og reell vurdering av de faktiske forhold.

Kommuneplanens arealdel er blitt til gjennom en omfattende beslutningsprosess og er vedtatt av kommunens
overste folkevalgte organ, kommunestyret. Planleggingen gjer at utbygging skjer etter grundige overveielser,
der enkelttiltak sees i en sterre sammenheng. Planprosessen skal sikre at interesserte fir informasjon om og
mulighet til & delta med sine meninger ved utbygging av et omrdde. Nér planen er vedtatt, gir den
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forutberegnelighet om hva som kan ventes bygd. Dette er bakgrunnen for at vilkarene for & dispensere fra
arealplaner er strenge. I dette tilfellet sokes det om dispensasjon fra en forholdsvis ny plan vedtatt i 2011.

Kommunen ma ikke bruke sin dispensasjonsmyndighet pé en slik mate at den undergraver planene som
informasjons- og beslutningsgrunnlag. Bakgrunnen for dette er hensynet til offentlighet, samrad og
medvirkning i planprosessen.

Radmannens vurdering:

I vedtak av 17.08.2017 ga Hovedutvalg for forvaltning avslag pa seknad om utlegging av flytebrygge pa
eiendommen gnr. 3 bnr. 88 og 89, mens det pa visse vilkar ble innvilget dispensasjon for utbygging av
eksisterende naust.

Vedtakets punkt 4 og 5 om flytebrygge lyder:

"Det gis ikke tillatelse til utlegging av flytebrygge for eiendommene Gnr. 3, bnr. 88 og 89 som omsokt,
i henhold til soknad om tiltak, datert 13.03.2016. (...)

Vedtaket fattes i medhold av pbl. §19-2 og begrunnes med at tiltaket tilsidesetter hensynet bak
bestemmelsen det dispenseres fra. Fordelen ved d gi dispensasjon er ikke klart storre enn ulempene
etter en samlet vurdering. (...)"

Hovedutvalgets vedtak ble beklageligvis gitt uten at regionale og statlige heringsinstanser pa forhand var
gitt anledning til & uttale seg, slik loven krever i pbl. § 19-1. Det framgér av nevnte bestemmelse at
"[r]egionale og statlige myndigheter hvis saksomrdde blir direkte berort, skal fa mulighet til a uttale seg
Sor det gis dispensasjon fra planer, plankrav og forbudet i § 1-8". Innvilgelse av dispensasjon uten at
heringsinstansene pa forhand har fétt anledning til & uttale seg, vil kunne vare a anse som en saks-
behandlingsfeil som gjor dispensasjonsvedtaket ugyldig. For & rette opp feilen ble saken i etterkant av
hovedutvalgets vedtak sendt Fylkesmannen for hering ved brev 23.08.2017.

Det framgar av Fylkesmannens svar i e-post av 18.10.2017 at Liamos dispensasjonsseknad ikke ble vurdert
a komme vesentlig i konflikt med Fylkesmannens sektoromréder, og at saken anses som avsluttet fra
Fylkesmannens side. Rddmannen legger etter dette til grunn at feilen i form av manglende hering i forkant
av vedtaket er rettet opp, slik at vedtaket om dispensasjon for utvidelse av eksisterende naust derfor er
gyldig. Nér det gjelder avslaget pa seknaden om dispensasjon for flytebrygge, antas det ikke & vere en
saksbehandlingsfeil som kan ha virket inn pa resultatet at spersmélet om dispensasjon ikke pa forhand ble
forelagt heringsinstansene, da kommunen uansett ikke ensket & innvilge dispensasjon for flytebryggen. For
ovrig vises det til at det framgér av Fylkesmannens e-post at Fylkesmannen forutsetter at Froya kommune
oversender nye dispensasjonsseknader for heringsuttalelse for det fattes vedtak i saken.

Slik rddmannen vurderer det, vil natur- og friluftshensynene som byggeforbudet i strandsonen og LNF-formalet
skal ivareta bli satt til side om det gis dispensasjon for omsekte flytebrygge. Flytebryggen vil veere med pé a
privatisere strandsonen i et omrade som fra for har relativt fa inngrep i naturen. Slik raidmannen vurderer det,
vil en flytebrygge virke mer privatiserende enn det en utvidelse av dagens naust vil. Det at omradet i dag skal
veere lite brukt av allmennheten tillegges liten vekt, da kommunens dispensasjonsvurdering og arealbruk ma
skje i et langsiktig perspektiv.

Seknaden om dispensasjon for flytebrygge er begrunnet med at en flytebrygge vil gi en sikker og enklere
ombordstigning og ilandfering fra bt av personer og utstyr, samt at flytebryggen vil gi mulighet for sikker
forteyning av to fritidsbéter.
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I saksutredningen til hovedutvalgets vedtak av 17.08.2017 skriver rddmannen felgende om dispensasjon for
omsekte flytebrygge:

"Kommunen har etter den nye kommuneplanens arealdel tradte i kraft 2011 vist en streng holdning til
utlegging av flytebrygger for noen fa bater. Det har veert en klar holdning at flytebrygger skal samles
i storre smdbdtanlegg som vist i kommuneplanens arealdel. Selv om det kan synes "urimelig " at man
ikke far godkjent flytebrygge for 1-2 bdter med bakgrunn i vanskelige forhold i strandsonen for
ombord- og ilandstigning, sa ma man hdandheve disse bestemmelsene strengt. Dette ut fra at dersom
man gir tillatelse til slike anlegg sd vil dette danne presedens for lignende soknader.

Med bakgrunn i ovenstdende forhold vil radmannen innstille pa at det ikke gis dispensasjon for
utlegging av flytebrygge som omsokt."

Rédmannen kan ikke se at topografien i strandsonen pa de to fritidseiendommen er mye vanskeligere enn det
som ellers er vanlig for fritidseiendommer mange steder i kommunen. En innvilgelse av seknaden vil derfor
kunne medfere en uheldig presedensvirkning. Klager har vist til kommuneplanens samfunnsdel, hvor det blant
annet framgér at det pa Froya skal vere gode forutsetninger for & ha et aktivt liv til lands og til vanns, og at det
skal legges til rette for et mangfold av fritidsaktiviteter pa og ved sjo. Det ligger ikke i dette at alle som har
fritidseiendommer med vanskelig tilgang til sjeen skal ha krav pa dispensasjon for & anlegge flytebrygge.
Réddmannen kan heller ikke se at det er en nadvendig sammenheng mellom naust og flytebrygge, slik klager
har vist til.

Klager har videre vist til at han har fatt pavist artrose i en hofte, og at dette gjor ombord- og ilandstigning
vanskeligere for ham. I forarbeidene til plan- og bygningsloven framgéar at det kan tillegges vekt ved
dispensasjonsvurderingen at det foreligger helt spesielle sosialmedisinske, personlige og menneskelige hensyn,
men det understrekes at slike hensyn normalt ikke har avgjerende vekt i dispensasjonssaker etter plan- og
bygningsloven, jf. Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) side 242. Dette har sammenheng med at arealbruk fastlegges og
byggetiltak oppferes i et livslangt perspektiv, mens eierforholdene pa stedet som oftest er skiftende. Rddmannen
har forstaelse for klagers enske om & ha lett tilgang til sjgen, men vurderer det fortsatt slik at fordelene for
klager og andre som skal benytte flytebryggen ikke er klart sterre enn ulempene en dispensasjon vil medfere.

I dispensasjonsvurdering har raddmannen sett hen til de statlige planretningslinjene for differensiert strandsone-
forvaltning, hvor Freya kommune er vurdert til & veere en kommune under stort utbyggingspress. |
Stortingsmelding nr. 26 (2006-2007) Regjeringens miljepolitikk, papekes det at byggeforbudet skal handheves
strengt. Utbygging skal skje etter bevisst og langsiktig planlegging og ikke pa grunnlag av enkeltvedtak.
Gjennom kommuneplanen er det &pnet for en differensiert strandsoneforvaltning, hvor man skal samlokalisere
inngrepene i strandsonen, jamfer § 3.9 i kommuneplanens bestemmelser og planprogram. Dette er en strategi
Froya kommune har forpliktet & stotte seg til. I henhold til pbl. § 19-2, fijerde ledd skal serlig vekt legges pé
statlige og regionale rammer og mal. Terskelen for a gi dispensasjon skal derfor vere serlig hay.

Radmannen kan videre ikke se at det er aktuelt & gi dispensasjons pa vilkar av at det skal tilrettelegges for at
andre brukere skal fa tilgang til flytebrygga eller at det er grunnlag for & innvilge midlertidig dispensasjon.

Etter & ha gjennomgatt klagen og vurdert saken pa nytt, er radmannen fortsatt av den oppfatning at fordelene
ved & dispensere ikke vil vere klart storre enn ulempene, samt at en flytebrygge som omsekt vesentlig vil
tilsidesette hensynet bak byggeforbudet i strandsonen og LNF-formalet i kommuneplanens arealdel.

Konklusjon:
Radmannen tilrar at klagen ikke tas til folge. Vilkdrene for dispensasjon for omsekte flytebrygge vurderes ikke
a vere oppfylt.
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FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 16/3741 26/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Sondre B. Bakke GNR 28/46

Saken skal behandles i folgende utvalg:

102/17 Hovedutvalg for forvaltning 07.09.2017
26/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018
GNR 28 BNR 46 KLAGE - DISPENSASJON GARASJE, SJOHUS, FLYTEBRYGGE MV.

Forslag til vedtak:

1. Klagen tas til folge.

2. Det gis ikke dispensasjon fra kommuneplanens arealdel og pbl. § 1-8 for oppfering av

garasje med utleiedel, sjehus/sja, samt flytebrygge, slipp, fylling i sjo og veg/sti fra garasje
og ned til sjehus/sja pa gnr. 28 bnr. 46 som omsekt.

3. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2 og begrunnes med at fordelene ved en dispensasjon

ikke vil veere Kklart storre enn ulempene, samt at dispensasjon vil tilsidesette arealformalet i
kommuneplanens arealdel og hensynet bak pbl. § 1-8.

Behandling/vedtak i Hovedutvalg for forvaltning den 07.09.2017 sak 102/17

Vedtak:
1.

Det gis dispensasjon fra kommuneplanens arealdel m/bestemmelser og pbl. §1-8 til oppfering av
garasje med utleiedel, sjohus/sja, samt flytebrygge, slipp, fylling i sjo og veg/sti fra garasje og ned til
sjohus/sja pa gnr. 28, bnr. 46, som omsekt.

HFF ser positivt pa at seknaden pé det omsekte tiltaket er Neeringsformal.

Vedtaket fattes i medhold av plan- og bygningslovens §19-2, og begrunnes med at ulempene ved & gi
dispensasjon anses som vesentlig mindre enn fordelene, og vil ikke tilsidesette hensynene bak
kommuneplanens arealdel m/bestemmelser og at forméalsbestemmelsene ikke blir vesentlig tilsidesatt.
Er ikke tiltaket gjennomfert innen 3 ar fra vedtaksdato, faller dispensasjonen bort.

Saken oversendes Fylkesmannen i Ser-Trendelag og vedtaket er ikke gjeldende for Fylkesmannen har
godkjent tiltaket/dispensasjonen

Vedtatt med 6 mot 1 stemme.

|[Vedlegg:

1.

NNk

Klage, 27.09.2017 og 05.12.2017

Vedtak Hovedutvalg for forvaltning, 07.09.2017
Melding om vedtak til seker, 12.09.2017

Brev til Fylkesmannen i Ser-Trendelag, 12.09.2017
E-post fra Fylkesmannen i Ser-Trendelag, 18.10.2017
Dispensasjonsseknad, 18.12.2016

Utsnitt kommuneplanens arealdel
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Saksopplysninger:

Martin Sather segkte 18.12.2016 om dispensasjon og byggetillatelse for oppfering av garasje med utleiedel,
sjohus/sja, flytebrygge, slipp, fylling i sjo og veg/sti fra garasje ned til sjohus/sja. Garasjen er ment til eget
bruk, mens evrige tiltak er tenkt brukt til neringsvirksomhet i form av utleie til fisketurister.

Dispensasjonssgknaden ble behandlet av Hovedutvalg for forvaltning i Freya kommune i mete 07.09.2017,
sak 102/17. Hovedutvalget vedtok at det skulle gis dispensasjon som omsegkt. Vedtaket om dispensasjon ble
gitt uten at saken pa forhand hadde veert forelagt regionale og statlige myndigheter hvis saksomrade blir
direkte berert, slik loven krever i plan- og bygningsloven (pbl.) § 19-1. Det framgar av hovedutvalgets
vedtak at "[s]aken oversendes Fylkesmannen i Sor-Trondelag og vedtaket er ikke gjeldende for Fylkes-
mannen har godkjent tiltaket/dispensasjonen”.

Melding om vedtaket ble sendt Fylkesmannen i Ser-Trendelag og seker ved brev 12.09.2017.
Fylkesmannen paklaget vedtaket 27.09.2017. Klagen ble opprettholdt ved brev 05.12.2017, etter at
Fylkesmannen hadde deltatt pa befaring i saken sammen med tiltakshaver og representant fra kommunen
02.11.2017.

Kopi av Fylkesmannens klage er sendt til seker, som ikke har kommet med ytterligere merknader i saken.

Klagen:

Fylkesmannen anforer i klagen at oppfering av sjehus, flytebrygger og naringsvirksomhet ma legges til
omrader avsatt til formalet. Det vises til at det er avsatt flere omrader bade til naustformal og
naringsformal bade nord og ser for eiendommen. Det vises til byggeforbudet i strandsonen og de statlige
planretningslinjene for differensiert strandsoneforvaltning, hvor Freya kommune er vurdert som en
kommune med stort arealpress.

I klagen vises det til at Froya kommune har fattet vedtak i 17 dispensasjonssaker som ikke pa forhand har
veert sendt Fylkesmannen for uttalelse slik loven krever. Unnlatelsen av & sende saken pa hering til
Fylkesmannen og andre bererte myndigheter er & anse som en saksbehandlingsfeil.

I brev av 05.12.2017 heter det at Fylkesmannen etter gjennomfort befaring er delvis enig med
tiltakshaver i at allmennheten har begrensede interesser i sjgarealene pa eiendommen, da strandsonen er
bratt og ulendt. Videre viser klager til at store deler av strandsonen i omradet allerede er utfylt, og at
omsekte tiltak er lokalisert midt i et omrade hvor strandsonen ikke er utbygd. Dette vektlegger klager
tungt, da tiltakene vurderes a ha stor presedenseffekt for videre utbygging av strandsonen.

I klagen vises det videre til at sjghuset med brygge og flytebrygge er sokt anlagt i en smal bukt med
ulendt terreng. Det vil vaere nedvendig med betydelige terrenginngrep og tilpasninger i bergmassene mot
ser for & kunne oppfere anlegget som omsekt. Atkomstvegen til sjghusanlegget er sgkt anlagt i en relativt
dyp bekk som ma fylles opp.

Klager minner om at det er stort arealpress i strandsonen i Fraya kommune, og at byggeforbudet som
hovedregel skal praktiseres strengt. Det vises til at store deler av strandsonen ble avsatt til
utbyggingsforméal gjennom kommuneplanen, med forutsetning om at de gvrige omradene ble holdt fri for
bebyggelse. Klager mener at omsekte tiltak kan etableres innenfor rammene til kommuneplanen samt
veaere 1 henhold til strategi for samlokalisering av inngrep i strandsonen.

Fylkesmannen har bedt om at klagen gis oppsettende virkning.
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Klagefrist, rettslig klageinteresse:
Klagen er framsatt rettidig og klager har rettslig klageinteresse, jf. forvaltningsloven (fvl.) §§ 28 og 29.

Begjering om oppsettende virkning:

Det framgar som nevnt av hovedutvalgets vedtak av 07.09.2017 at "vedtaket er ikke gjeldende for
Fylkesmannen har godkjent tiltaket/dispensasjonen”. Slik radmannen har forstétt dette, innebaerer det at
hovedutvalget allerede pa vedtakstidspunktet besluttet at vedtaket ikke skal kunne iverksettes for klagen fra
Fylkesmannen er avgjort, jf. fvl. § 42. Fylkesmannens begjaering om oppsettende virkning er dermed tatt til
folge.

Kommunens forberedende klagebehandling:

Kommunen kan ved forberedelsen av klagen oppheve eller endre vedtaket dersom den finner klagen begrunnet,
jf. fvl. § 33. Hvis klagen tas til folge og dispensasjon avslas, er det & betrakte som et nytt enkeltvedtak som kan
paklages innen klagefristen pa tre uker. Hvis vedtaket av 07.09.2017 opprettholdes, skal klagen sendes
Fylkesmannen i Trendelag for oppnevning av settefylkesmann til & foreta endelig klagebehandling.

Planstatus og rettslig utgangspunkt:

Plan- og bygningsloven er bygd opp som en rettighetslov, i den forstand at en borger har rettskrav pa a fa
innvilget en seknad som er i samsvar med de materielle grensene som er nedfelt i lov eller i bestemmelser gitt i
medhold av lov, jf. pbl. § 21-4.

Tiltakene klagen gjelder er sekt oppfort i 100-metersbeltet langs sjeen, hvor det etter pbl.
§ 1-8 gjelder et generelt bygge- og deleforbud. Formalet med pbl. § 1-8 er & holde strandsonen mest mulig
ubebygd og ivareta naturmangfoldet og landskapsmessige forhold. Omsekte tiltak er i strid med pbl. § 1-8.

Omradet er videre avsatt til landbruks-, natur- og friluftsformal (LNF) i kommuneplanens arealdel av
26.05.2011, hvor det bare er tillatt med tiltak som har tilknytning til stedbunden naring. Omsekte tiltak skal
nyttes til boligformal og neeringsformal og er i strid med arealformélet LNF.

Bestemmelsen i kommuneplanens arealdel § 4.4.1 om at erstatningsbolig, tilbygg, pabygg eller underbygging
pé eksisterende lovlig etablert bolig i LNF-omrader anses ikke relevant, da seknaden om dispensasjon ikke
omfatter tiltak som bestemmelsen viser til.

For den omsgkte flytebryggen kreves det derfor dispensasjon bade fra byggeforbudet i pbl. § 1-8 og fra
arealformalet i kommuneplanens arealdel.

Pbl. § 19-2 gir forvaltningen hjemmel til & dispensere fra bestemmelser fastsatt i eller i medhold av plan- og
bygningsloven. Det folger av lovens ordlyd at dispensasjon ikke kan gis dersom "hensynene bak bestemmelsen
det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formdlsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma
fordelene ved a gi dispensasjon veere klart storre enn ulempene etter en samlet vurdering”. Dersom hensynene
bak bestemmelsen det sokes dispensasjon fra fortsatt gjer seg gjeldende med styrke, vil det normalt ikke veere
anledning til & dispensere. Vilkarene i pbl. § 19-2 er kumulative, slik at forvaltningen kun har adgang til &
dispensere dersom begge vilkarene i bestemmelsen er oppfylt.

Vurderingen av om lovens vilkar er oppfylt er ifelge forarbeidene til plan- og bygningsloven et
rettsanvendelsesskjonn som kan overproves av domstolene. I den enkelte dispensasjonssak mé det foretas en
konkret og reell vurdering av de faktiske forhold.

Kommuneplanens arealdel er blitt til gjennom en omfattende beslutningsprosess og er vedtatt av kommunens
overste folkevalgte organ, kommunestyret. Planleggingen gjer at utbygging skjer etter grundige overveielser,
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der enkelttiltak sees i en storre sammenheng. Planprosessen skal sikre at interesserte far informasjon om og
mulighet til & delta med sine meninger ved utbygging av et omrade. Nér planen er vedtatt, gir den
forutberegnelighet om hva som kan ventes bygd. Dette er bakgrunnen for at vilkarene for & dispensere fra
arealplaner er strenge. I dette tilfellet sakes det om dispensasjon fra en forholdsvis ny plan vedtatt i 2011.

Kommunen ma ikke bruke sin dispensasjonsmyndighet pa en slik méte at den undergraver planene som
informasjons- og beslutningsgrunnlag. Bakgrunnen for dette er hensynet til offentlighet, samrad og
medvirkning i planprosessen.

Radmannens vurdering:
I vedtak av 07.09.2017 ga Hovedutvalg for forvaltning dispensasjon for omsekte tiltak pa eiendommen gnr. 28
bnr. 46. Vedtaket lyder:

1. Det gis dispensasjon fra kommuneplanens arealdel m/bestemmelser og pbl. § 1-8 til
oppfaring av garasje med utleiedel, sjghus/sja, samt flytebrygge, slipp, fylling i sjg og
veg/sti fra garasje og ned til sighus/sja pa gnr. 28, bnr. 46, som omsgkt.

2. HFF ser positivt pd at sgknaden pa det omsgkte tiltaket er Naeringsformdl.

3. Vedtaket fattes i medhold av plan- og bygningslovens § 19-2, og begrunnes med at
ulempene ved a gi dispensasjon anses om vesentlig mindre enn fordelene, og vil ikke
tilsidesette hensynene bak kommuneplanens arealdel m/bestemmelser og at
formdlsbestemmelsene ikke blir vesentlig tilsidesatt.

4. Erikke tiltaket gjennomfart innen 3 dr fra vedtaksdato, faller dispensasjonen bort.

5. Saken oversendes Fylkesmannen i Sgr-Trgndelag og vedtaket er ikke gjeldende far

Fylkesmannen har godkjent tiltaket/dispensasjonen.

I seknaden om dispensasjon er det vist til at omradet allerede er privatisert, at tiltaket er planlagt i et omrade
med bratt/ulendt terreng, slik at ferdselen i omrédet ikke vil pavirkes negativt, samt at tiltaket vil gi okt tilbud
til fisketurister, forskjenne omradet og heve kvaliteten pé eiendommen.

Da sgknaden ble lagt fram for politisk behandling var radmannens forslag til vedtak at det ikke skulle gis
dispensasjon til de omsekte tiltak. I saksframlegg til kommunens vedtak av 07.09.2017 heter det blant annet:

"Ved utarbeidelsen av kommuneplanen er det foretatt en avveining mellom de ulike interesser og det er i
planen avsatt betydelige arealer til nceringsvirksomhet som her omsokes, samt naustomrdder. Det kan her
tillegges at det like sor for eiendommen er avsatt to store naustomrdder og hvor det fremdeles er betydelige
ledige byggearealer. Radmannen vil ogsd bemerke at plassering av sjd og flytebrygge ligger sveert eksponert
mot hovedleia til oyrekka med stor battrafikk. Selv om det er fartsbegrensning i dette omradet, vil en
[flytebrygge som omsaokt veere sveert eksponert for pdvirkning av bolger fra denne bdttrafikken. De
naustomrdder som er avsatt i kommuneplanen som ligger sor for eiendommen er langt bedre skjermet for
pdvirkning fra denne battrafikken.

Slik situasjonsplanen som er vedlagt soknaden viser vil en utbygging av bade gangadkomst og sjd/flytebrygge
bety store inngrep i strandsonen i form av sprengning og planering. Radmannen vil vise til avsatte omrdder for
naustbygging like ved og ved a gi en tillatelse som omsokt, sd vil dette skape presedens for lignende soknader i
ettertid.

Kommunen har etter den nye kommuneplanens arealdel trdadte i kraft i 2011 vist en streng holdning til
utlegging av flytebrygger og bygging av naust i LNF-omrdder. Det har veert en klar holdning at flytebrygger
skal samles i storre smabdtanlegg som vist i kommuneplanens arealdel. Selv om det kan synes "urimelig" at
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man ikke far godkjent naust og flytebrygge til det formadl som her omsokes, sa ma man handheve disse
bestemmelsene strengt.”

Videre vises det til de statlige planretningslinjene for differensiert strandsoneforvaltning, hvor Freya kommune
er vurdert til & veere en kommune under stort utbyggingspress. I Stortingsmelding nr. 26 (2006-2007)
Regjeringens miljepolitikk, papekes det at byggeforbudet skal hdndheves strengt. Utbygging skal skje etter en
bevisst og langsiktig planlegging og ikke pa grunnlag av enkeltvedtak. Gjennom kommuneplanen er det apnet
for en differensiert strandsoneforvaltning, hvor man skal samlokalisere inngrepene i strandsonen, jamfer § 3.9 i
kommuneplanens bestemmelser og planprogram. Dette er en strategi Froya kommune har forpliktet seg til &
folge. Ved dispensasjonsvurderingen skal det legges serlig vekt pa statlige og regionale rammer og mal, jf. pbl.
§ 19-2 fijerde ledd ferste setning. Terskelen for & gi dispensasjon skal derfor vere serlig hoy.

Ved dispensasjonsvurderingen ma det ogsa ses hen til pbl. § 19-2 fjerde ledd andre setning, hvor det heter at
kommunen ikke ber gi dispensasjon fra arealplaner eller byggeforbudet i strandsonen der berert statlig eller

regional myndighet har uttalt seg negativt om dispensasjonsseknaden, slik Fylkesmannen har gjort gjennom
klagen.

Réddmannen er fortsatt av den oppfatning at tiltaket vil tilsidesette hensynet bak byggeforbudet i strandsonen og
LNF-formalet i kommuneplanens arealdel, og at fordelene ved & dispensere ikke vil vaere klart sterre enn
ulempene. Det er i vurderingen sarlig lagt vekt pa at innvilgelse av dispensasjon vil kunne skape en uheldig
presedens ved behandlingen av nye seknader om lignende tiltak. Rddmannens anbefaling vil derfor vare at
klagen tas til folge, slik at seknaden om dispensasjon avslas. Et avslag vil som nevnt vere et nytt enkeltvedtak
som kan péklages.

Dersom Hovedutvalg for forvaltning pé tross av klagen ensker & opprettholde vedtaket om dispensasjon, mé
utvalget, for saken sendes til Fylkesmannen for oppnevning av settefylkesmann, gi en konkret begrunnelse for
at lovens vilkar for a innvilge dispensasjon anses oppfylt. Slik vedtaket av 07.09.2017 star na, er ikke kravene
til begrunnelse av enkeltvedtak som folger av fvl. § 25 oppfylt.

Konklusjon:
Radmannen tilrér at klagen tas til folge. Vilkérene for dispensasjon for omsekte tiltak vurderes ikke & vaere

oppfylt.
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FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 17/2867 27/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Qyvor Helstad U43

Saken skal behandles i folgende utvalg:

27/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018

LEICA AS - SOKNAD OM TO NYE LOKALITETER TIL AKVAKULTUR FOR TARE - LANGOY
OG SYNSTOY

Forslag til vedtak:

Froya kommune anbefaler at Leica AS far tillatelse til akvakultur i flytende anlegg pa lokalitetene
Langey sor og Synstey.

Videre anbefales det at merknadene til Masoval fiskeoppdrett AS blir vurdert av
sektormyndighetene i den videre saksbehandlingen.

I framtidige seknader som inbefatter flere lokaliteter, anbefales det at disse blir behandlet i
separate soknader.

Vedlegg:

Seknad med vedleggssett

Heringsuttalelse Mésgval Fiskeoppdrett AS

Mattilsynet frarddning av lokalitet Langoy

Referat dialogmete og endret plassering til Langey ser — kart

Saksopplysninger:

Froya kommune har den 23.10.2017 fatt oversendt sgknad fra Leica AS om tillatelse til & etablere og
drive akvakultur av makroalger pé lokalitet Langey og Synstey i Freya kommune. (Langey blir 1 lopet
av saksbehandlingsperioden i Froya kommune endret plassering til Langey ser).

Kompetansen til behandling av saker om vannlevende planter (herunder tang og tare) som folger av
akvakulturloven er ikke delegert til fylkeskommunene. Derfor har Nerings- og fiskeridepartementet den
saksbehandlende og koordinerende rollen som fylkeskommunen vanligvis har i saker om
akvakulturseknader.

Om sgknaden
Det sakes om tillatelse til to nye lokaliteter for dyrking av flere arter makroalger. Leica AS sgker om en

produksjon p& maks 200 tonn for de ulike tareartene. Det sokes om tillatelse til 4 seksjoner hver pa 10
dekar, til sammen 40 dekar pa hver av plassene Synstey og Langay. Seker opplyser at disse to plassene
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ligger i naerheten av hverandre 1 samme omréde. Derfor sendes dette ut som en sgknad. Det sgkes om
tillatelse til akvakultur av butare, fingertare, sukkertare, sel, havsalat, bladtare, krusflik og stortare.
Produksjonen av makroalger oppgis & skulle forega i taredyrkingsanlegget "Buland 10".

Froya kommune har hatt seknadene ute til offentlig ettersyn i perioden 13.11.2017 — 15.12.2017.
Freya og Hitra fiskarlag har ingen merknader til seknaden (epost 27.11.2017).

Masgval fiskeoppdrett AS har i brev den 11.12.2017 merknader til seknaden, siden deres lokalitet
Langgya ligger tett inntil nyetableringen av tareanlegg pé lokaliteten Langgy. De viser til:

-usikkerhet rundt korrekte koordinater pa anlegget det sokes om

-usikker pa hvilken innvirkning tareanlegget vil ha pa oksigennivaet i Maseaval fiskeoppdrett AS sitt
anlegg

- ansker en faglig utredning vedrerende om tareoppdrett vil gi grobunn for opphopning av parasitter og
eventuelle andre organismer som kan ha negativ pavirkning pé laksen i merdene.

Mattilsynet kom den 07.12.2017 med uttalelse og vil primert frarade lokaliteten Langey og skriver
blant annet:

Stromforhold: Dokumentasjon pd at lokalitet Langoya ligger nedstroms fra Lokalitet 12380 Langoya
Kvaloya ligger ikke ved soknaden.

Lokasjon Langaya ligger tett opptil oppdrettsanlegget Langoya, og ogsd tett opptil land pd oya
Langoya. 1 tillegg ligger det en oy, llen, foran oya Langoya.

Hovedstromsretning er nord-ost ifolge lokalt Mattilsyn. Strommen kan her treffe llen og noe vil gd
sor og nord for oya. Den andel som gar sor vil treffe Langoya og vil passere gjennom tareskogen for
den gar til oppdrettsanlegget. Dette kan minske vanngjennomstromming til fisken i anlegget: for
tareanlegg evt kommer kan strommen passere fritt rundt llen og gi friskt vann fra begge sider til
oppdrettslokaliteten.

Avstand: Ncerheten gjor at vi mener lokalitetene md regnes som smittemessig enhet, slik at smitte
kan ligge i tareanlegget pa linje med i groe og lignende pad lakse-lokaliteten.

Lokasjon Langoya med tare vil fa strom fra «resten» av Fraya Nord, sd en kan her tenke seg et
smittereservoar med rensefisk i tareskogen, i tillegg til tilforsel av luselarver som kan oppholde seg
her — og fores videre til oppdrettsanleggene Langoya og Langskjcere i forste rekke.

Avstand til lokalitet for oppdrett av laksefisk er sa kort for Langoya sin del at det md pdregnes d
gjennomfore felles brakklegging av anlegg med Lokalitet 12380 Langoya Kvaloya, dersom en tross
betenkelighet omkring stromforhold skal kunne gi tillatelse.

Pé bakgrunn merknader fra Mésgval fiskeoppdrett og Mattilsynets uttalese ble det avholdt et
dialogmete den 15.01.2018 mellom Leica AS og Maseval fiskeoppdrett. Leica AS endrer plasseringen
av Langoy til Langey ser, og svarer pd Maseval fiskeoppdretts merknader fra dialogmetet:

30.01.2018: Vi henviser til referat fra mote datert 15.01.2018:

Mattilsynsets uttalelse er oversendt Mdaseyval (MS) i egen mail. I forhold til Mattilsynets uttalelse for
omsokt beliggenhet jfr offentlig Leica AS (LC) utlysning nov/des-2017 er LC s vekstanlegg for tare
[fyttet til et omrdde sor for Langoya. Ny lokalitet anses i stor grad d besvare/imotekomme
Mattilsynets anmerkning Videre beskrivelse er forutsatt denne lokaliseringen heretter kalt "Langoya
Sor"

1. Inspeksjon av fortayninger,; LC vil etablere avtale med egnet entreprenor for bindende avtale om
regelmessig inspeksjon av fortoyninger knyttet til dette anlegget. Avtalen skal veere operativ fra dato
ndr anlegget er i drift. Stokkayskjell som har erfaring fra samme omrdde vil bli forespurt.

2. Utsett av tareplanter; LC har inngdtt avtale med Sintef om levering av planter for utsett
sommer/host 2018, Kimplantene er hentet fra samme omrddet (Froya) - Smitterisiko for transport
over sonegrenser er sdledes ikke lengre relevant.
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3. LC har ikke historiske data fra strommdlinger i omrddet. MS har tilgang til historiske data fra
strommalinger i forbindelse med etablert lokalitet ost for Langoya. Vi har forstdtt at det gjores
strommalinger regelmessig i omrddet. Hvis det over tid skulle vise seg at stromforholdene er vesentlig
endret i forhold til historiske datat som folge av LC s etablering i omrddet md partene i felleskap
vurdere dette. Salangt vi har brakt i erfaring virker dette sveert lite sannsynlig.

4. LC vil benytte etablerte aktorer for teknisk support av anlegget mao dette vil veere aktorer som
frekventerer oppdrettsanleggene i omradet og som til enhver tid forutsettes oppdatert pd eventuelle
restriksjoner for fri ferdsel i omrddet.

I samrdd med saksbehandler hos Neerings- og fiskeridepartementet blir plasseringsendringen vurdert til
a veere sapass liten at det ikke var nedvendig & legge ut seknaden pa ny hering. Men Fraya og Hitra
fiskarlag, Mattilsynet og Kystverket ble kontatktet for & fa en ny uttalelse.

Froya og Hitra fiskarlag, Mattilsynet og Kystverket har ingen merknader til den nye plasseringen.

Masgval fiskeoppdrett AS kommenterer ny plassering i epost 27.02.2018: Vi ser at den nye
plasseringen er bedre enn den opprinnelige, men her er det fortsatt mye vi ikke vet. I utgangspunktet
onsker vi ikke at det etableres et tareanlegg som kan medfore endret/ddarligere stromforhold til fisken
i vart anlegg.

Vi er ogsd bekymret for at tareanlegget skal fore til okt begroing/forurensning av vdre noter.
Mattilsynet sine uttalelser om at tareskogen kan opptre som et smittereservoar med rensefisk i
tareskogen, samt til tilforsel av luselarver er heller ikke videre tiltalende.

Vi onsker i utgangspunktet ingen etablering som kan veere med pad d redusere fiskevelferden til var
fisk, og ber derfor om at tillatelsen til d etablere et tareanlegg blir gitt midlertidig. Vi ber ogsda om at
Maseoval blir tatt med pd en vurdering for en evt. permanent tillatelse blir gitt.

Vurdering:

Seknaden er i trdd med kommunelanens arealdel for Fraya kommune, da det ligger i omradet avsatt til
FFNAF - flebruksomrade i sj@.

Kommunen skal i utgangspunktet vurdere om akvakulturseknader er i trdd med gjeldende planer, samt
kartlegging av eventuelle interessekonflikter.

Froya og Hitra fiskarlag har ingen merknader til seknaden, men Méaseval fikeoppdrett AS som har
anlegg tett inntil lokaliteten Langey ser, er fremdeles bekymret til tareanlegg plassert tett inntil sitt
anlegg. I videre behandling hos sektormyndighetene anbefaler derfor Froya kommune at disse
merknadene blir ytterligere vurdert.

Forhold til overordna planverk:

Lokalitetene Langey ser og Synstey ligger i omrdder som i kommunelanens arealdel er avsatt til
FFNAF - flebruksomrade i sjo.

Okonomiske konsekvenser:

Budsjettpost/kontostreng:
Debet kontostreng/belop
Kredit kontostreng/belop

Ny saldo pa den konto som blir belastet:
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FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 16/1531 28/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Stian Aspaas Haugen PLAN 1620201602

Saken skal behandles i folgende utvalg:

69/17 Hovedutvalg for forvaltning 17.08.2017
28/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018
/ Kommunestyret

REGULERINGSPLAN MIDTSIAN BORETTSLAG GNR 21 BNR.21, 246, 247 | FROYA KOMMUNE

Forslag til vedtak:

1. 1henhold til Plan- og bygningsloven § 12-12, vedtar Freya Kommune & egengodkjenne
reguleringsplan for Midtsian gnr. 21, bnr. 246 mfl. (planid: 1620201602), som vist pa plankart
datert 09.02.18, planbestemmelser 09.02.2018 og planbeskrivelse datert 08.02.18.

Behandling/vedtak i Hovedutvalg for forvaltning den 17.08.2017 sak 69/17
Vedtak:

1. Hovedutvalget for forvaltning vedtar & legge reguleringsplan for Midtsian borettslag med
planbeskrivelse, planbestemmelser og plankart datert 10.07.17 ut pa hering og offentlig ettersyn i 6
uker, i medhold av pbl. § 12-11.

2. Réadmannen skal for sluttbehandling i Hovedutvalget for forvaltning og Kommunestyret serge for at
planens innhold og framstilling blir digitalisert og kvalitetssikret, samt at det blir foretatt eventuelle
mindre suppleringer og justeringer.

Vedtatt med 6 mot 1 stemme.

Vedlegg:
1. Plankart, datert 09.02.2018
2. Planbestemmelser, datert 09.02.2018
3. Planbeskrivelse, datert 08.02.2018
4. ROS- analyse
5. Sammendrag innkomne merknader med kommentarer
6. Innkomne merknader

Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):

Planforslag, datert 31.05.17

Planforslag, datert 10.07.16

Sammendrag av innkomne merknader til varsel om planoppstart
Vedlegg 02 Innkomne merknader Midtsian

Vedlegg 03 Sol og skyggeanalyse

Vedlegg 04 Kommunikasjon ang. VA

AN e e
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Vedlegg 05 VA- Midtsian

Vedlegg 06 Illustrasjonsskisse
Motereferat, datert 30.11.16
Motereferat, datert 29.08.16
Maotereferat oppstartsmete 25.04.16

— = O 00

Saksopplysninger:

Planomrade ligger i omrade kalt Midtsian, med kort gangavstand til de fleste sentrumsfunksjoner som skole,
butikker og offentlige tjenester samt, turterreng og sjerelaterte aktiviteter.

Planforslaget
Kystplan har pa vegne av tiltakshavere Magne Nygard og Birger Kvalvaer utarbeidet forslag til reguleringsplan
for Midtsian borettslag, pa eiendommene gnr. 21, bar. 21, 246 og 247.

Hensikt med regulering

Hensikten med plan er & tilrettelegge for bygging av to etasjes leilighetsbygg, med tre frittstdende bygg. Til
sammen legges det til rette for 14 enheter, med to forskjellige leilighetssterrelser. Planforslaget legger opp til
en fortetning av et sentrumsnert omrade.

Forhold til overordnete planer

Selve planomréde er i dag ubebygd, og bestér 1 hovedsak av myr og skog. Omkringliggende bebyggelse bestar i
hovedsak av eneboliger og tomannsboliger i en og to etasjer. Adkomst vil vaere fra servest, men dagens sti trase
fra ost er ivaretatt gjennom planomrade, slik at fortsatt tilkomst fra begge sider er sikret. Det er foreslatt
folgende avvik fra kommuneplanens arealdel:

- Planforslaget legger opp til 1 parkeringsplass for fire av enhetene, der det gjennom gjeldende plan er
krav til 2.

Planomrade ligger sentrumsneert, noe som reduserer behovet for bil. Ridmannen kan i utgangspunktet se
positiv til dette, der narhet til viktige mélpunkt er kort og kollektivdekningen god.

Byggets utforming skal i hovedsak harmonere med omkringliggende bebyggelse. Kommunedelplanen for
Sistranda, indre sone legger opp til en relativt hay utnyttelse av areal, bade pa grunnplan og i heyden.
Planforslaget utnytter ikke fult ut de rammene kommunedelplanen har satt. Det &pnes for heyere bebyggelse
(gesims: 10m, mene: 13m), planforslag legger opp til maks mene 8m. Gjeldende kommunedelplan &pner for en
utnyttelsesgrad pa 35% BYA av hver enkelt tomt, planforslag vil ikke overstige dette. Det forutsettes at
planomrade sammenslés til en tomt.

Forstegangs behandling
Planforslaget ble forstegangsbehandlet av HFF 17.08.17 sak 69/17. HFF vedtok & fremme saken og sende den
pé hering og legge den ut til offentlig ettersyn i perioden 13.09.17 til 27.10.17

Endringer etter forstegangsbehandling
De viktigste endringer etter forstegangsbehandling er:
e Planbeskrivelse er justert etter hering og offentlig ettersyn.
e  Nytt grunnkart og vurderinger i planbeskrivelsen omfatter ogsa eiendom 21/133 som ikke ble varslet
ved oppstart av plan.
e Hoyde og utnyttelsesgrad er pafort plankart.
e Det er foretatt en rekke mindre og sterre justeringer og presiseringer i planbestemmelsene. Det er ogsa
tilfort nye bestemmelser. Nye og sterre endringer felger under.
o Ipunkt 3.1.b er det presisert videre hva som skal inngé i situasjonsplan ved seknad om tiltak.
Punkt 3.2.a er endret med tanke pé kulturminner i grunn og varslingsinstanser.
Punkt 4.1.b er pafert gesimshoyde 7 meter over gjennomsnittlig terreng.
Punkt 4.1.h er tilfort med unntak der byggegrense framgdr av plankartet.
Punkt 4.2.c er tilfort det skal tilrettelegges for variert lek for barn i flere aldergrupper, med
sandkasse, huske og et annet lekestativ/element samt en benk. Areal brattere enn 1:3 regnes
ikke med i arealet.

@)
@)
@)
@)
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o Punkt 5.1.a er tilfort at kjerevei skal vare privat

o Punkt 5.4.c er tilfort Krav til slukkevannskapasitet mad vurderes scerskilt i
detaljprosjekteringen av bygget.

o Punkt 6.1.b er tilfert Turveg/sti i skal universelt utformes. Stigning skal ikke veere bratter enn
1:15.

Som ledd i kvalitetssikringen av planforslaget, og for & imetekomme heringsuttalelser, er det gjort andre
mindre endringer.

Horingsuttalelser:

Planforslaget ble lagt ut til offentlig ettersyn i perioden fra 13.09.17 til 27.10.17. I samme periode ble forslaget
sendt regionale myndigheter, bererte grunneiere, kommunens tjenesteomrader m.fl. til uttalelse. Det kom inn
totalt 9 uttalelser. Disse ligger vedlagt. Hovedtrekkene i merknadene er referert nedenfor.

Uttalelse fra Sor- Trondelag Fylkeskommune, 16.10.17:

1. Planforslaget legger opp til en fortetning av et sentrumsnert omrade og synes ikke 4 komme i konflikt
med allmenne friluftsinteresser, stien/snarveien som gar over omradet er ivaretatt i planen.

2. Viminner om den generelle aktsomhetsplikten etter § 8 i kulturminneloven. Dersom en under
opparbeidingen skulle state pa noe spesielt i grunnen (mulig fredet kulturminne), ma en stanse
arbeidet og varsle fylkeskommunen.

3. Maks heyde og grad av utnytting ber ogsé fremga av plankartet.

Rddmannens kommentar:

1. Ok, planforslag ikke i konflikt med allmenne friluftsinteresser og ivaretar eksisterende sti.

2. Tilfert i bestemmelse 3.2.a

3. Maks grad av heyde og utnytting er pafert plankartet.

Uttalelse fra Fylkesmannen i Sor- Trondelag, 26.10.17:

1. I forhéndsuttalelsen, jf. brev av 31. 5. 2016, uttrykte vi at det er viktig & sikre effektiv arealbruk i
sentrale utbyggingsomrader. Dette for & spare omkringliggende natur- og landbruksomréder i et
langsiktig perspektiv. I planforslaget er det satt minimumskrav om 4 boenheter pr dekar. Vi vurderer
at vért innspill er imegtekommet, og har derfor ingen merknad i saken.

2. Planforslaget synes & ivareta de hensynstemaene som det ble pekt pa i vart oppstartsvarsel. Omradet
har en grei og trygg adkomst til aktuelle naerliggende fritidsaktiviteter, skole og barnehage.

Rddmannens kommentar:
1. Ok, merknad er imetekommet jf. planbestemmelse § 4.1.d.
2. Ok, tidligere merknad er imetekommet.

Statens vegvesen, 05.10.17:
1. Statens vegvesen mener Froya kommune ber regulere og bygge fortau langs den

kommunale vegen OQverveien, for & lage en trafikksikker skoleveg for barn i omradet.
Ut over dette har vi ingen merknader til planforslaget.
Radmannens kommentar:

1. Radmann vurderer det dit hen at innregulerte og eksisterende sti i og gjennom omrade
ivaretar trafikksikkerheten pé en tilfredsstillende mate. Ved videre utbygging i Midtsian
omréde ber kommunen se pd losninger som innebarer blant annet fortau langs
Overveien, for & sikre myke trafikanter 1 omréde.

Frova og Hitra Fiskarlag, 24.09.17:

1. Freya og Hitra fiskarlag har ingen innvendinger pé reguleringsplanen.
Radmannens kommentar:

1. Ok, ingen merknader.

Eldrerad, 18.10.17
1. Ingen merknader.
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Radmannens kommentar:

1.

Ok, ingen merknader.

Brukerrad, 18.10.17:

1.

Brukerradet har ingen innvendinger til reguleringsplanen, men vil presisere at
uteomrader, inngangsparti og bygninger ma utformes slik at kravene til universell
utforming blir ivaretatt.

Radmannens kommentar:

1.

Kravene til universell utforming vurderes til & veere tilstrekkelig ivaretatt. Vil ogsa
ivaretas gjennom tekniske forskrifter ved byggesak.

Anne Karin Almas, Bjorg Almas og Unni Almas Omland, datert 27.10.17

1.

Vi vil papeke at vi som eiere av tomt 21/133, tinglyst 30.06.1975 og overtatt av oss 11.05.2011, ikke
pa tidligere tidspunkt har mottatt noen som helst informasjon eller varsler angédende planer om
utbygging av de nevnte tomtene. Vi syns dette er en sterkt kritikkverdig praksis fra serigse akterer som
Kystplan og Freya Kommune, og det har medfert at vi ikke har kunnet komme med innspill til
planene om utbygging tidligere i saksgangen. Vi forbeholder oss derfor retten til & komme med
ytterligere innspill, vurderinger og merknader pé et senere tidspunkt.

I Kystplans "Forslag til reguleringsplan for Midtsian gnr 21 bnr 246 mfl." datert 10.07.2017,
delkapittel "Kartgrunnlag" er det opplyst om at "Kartgrunnlaget er FKB-data kjept fra Infoland.
Grunnlaget er ikke endret." Sistnevnte medferer ikke riktighet. Var tomt, 21/133 er ikke tegnet inn pa
noen av tegningene i forslaget til reguleringsplan for Midtsian, selv om vér tomt er i umiddelbar
neerhet av tomtene som planlegges bygget ut, og i stor grad vil bereres av en eventuell utbygging.
Iustrasjonsfoto 1 Figur 2 side 2 i Kystplans forslag til reguleringsplan er ogsa tydelig av eldre dato og
viser ikke eksisterende bebyggelse i juli 2016. Vi forventer at var tomt tegnes inn og at konsekvenser
for var tomt utredes, grunnet feil i kartgrunnlag og derved videre saksbehandling.

Utsikten fra var tomt mot ser vil bli sterkt forringet av de planlagte bygningene. Bolig B1 vil ha
innsyn rett mot var tomt. Bygningene ligger sa tett pa var tomt at solforholdene vil bli vesentlig
forringet, i henhold til vedlagte skyggediagrammer. Dette er ikke nevnt i den vedlagte Sol- og
skyggeanalysen. De nevnte forholdene er ikke akseptable fra vér side, da de vil medfere vesentlig
verdiforringelse av véar eiendom.

Vi stiller ogsé spersmal til planlagt bomilje basert pa vedlagte planlesninger for leilighetene. Vi ser at
2-roms leilighetene er svaert sma. Er leilighetene planlagt for faste beboere, eller er de planlagt til
utleie som hybelleiligheter? Spersmalet er relevant da evt. hybelleiligheter i omradet kan gi et mindre
stabilt bomilje, mer trafikk og mer stoy.

Videre ensker vi a stille spersmal ved Kystplans bruk av Froya Kommunes kommunevépen pé sine
tegninger. Er Kystplan legitimert for en slik bruk av kommunevapen, pa tegninger utarbeidet av
Kystplan? Denne bruken av kommunevépen gir inntrykk av at Freya kommune er garantist for
kvaliteten pa tetningsarbeidet. Har virkelig Fraya kommune kvalitetssikret disse tegningene?

Det er ikke enskelig eller akseptabelt med utbygging som foreslétt. Vi forventer ny gjennomgang av
sak pd grunnlag av feil i saksbehandlingsprosess.

Radmanns kommentar:

1.

Freoya kommune beklager at grunneier ikke ble varslet ved oppstart av planarbeid, men at dette er fordi
eiendom 21/133 ikke ble pévist og utgétt for etter forslagsstiller hadde bestilt grunnkart til
planforslaget. Fraya kommune vil papeke at grunneier derimot har fatt planforslag oversendt og blitt
gitt mulighet til uttale, da plan ble lagt ut til offentlig hering og ettersyn. Grunneier vil f4 mulighet til
a paklage et eventuelt sluttvedtak, eller komme med merknader om plan blir lagt ut pa ny hering.

For svar angéende kartgrunnlag, se punkt 1. Vedrerende illustrasjonsfoto sd er dette skréfoto hentet fra
Kysten er klar. Det finnes per dags dato ikke foto av nyere dato.

Tomt 21/133 omtales i planmateriale for sluttbehandling.
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Froya kommune onsker at omrddene i sentrumsomradene far en god utnyttelse, og at gis en effektiv
arealutnyttelse. Sol- og skyggediagrammet viser at planlagt bebyggelse vil kaste noe skygge mot
21/133 tidlig om morgenen og i liten grad pa formiddag. R&ddmann mener at det vil vere mulig &
planlegge framtidig bebyggelse pa 21/133 slik at man unngar skygge pa morgenen.

Omrade for bolig i sentrumsomrade Midtsian er regulert for tett utnyttelse gjennom kommunedelplan
for Sistranda. Planlagt bebyggelse utnytter ikke fult ut de rammer som er satt gjennom
kommunedelplan for Sistranda, og ridmann mener at planforslag ivaretar og i liten grad bryter med
ovrige bebyggelse i omrade. Rddmann vil papeke at tomt 21/133 i dag ikke er bebygd, slik at det derfor
er vanskelig a ta stilling til helt konkret hvilke konsekvenser at planlagt bebyggelse i planomrade vil
ha for eventuell bebyggelse pa 21/133.

Radmann har vurdert uteomrader og planlagt bomilje som god. Reguleringsplan tar ikke stilling til om
planlagte to- roms skal vere for utleie eller eie.

Bruk av kommunevapen anses som greit i planmateriale.

Radmann mener framlagte planforslag ivaretar interesser og hensyn for beboere i neeromrade
tilfredsstillende. Fremlagte planforslag er i trdid med overordnet plan og den utbygging
Froya kommune gjennom kommunedelplan for Sistranda ensker 1 sentrumsnaere
omrader.

Advokatfirmaet Stokholm Svendssen AS, pd vegne av Inger Marie Midtsian gnr. 21, bnr. 21, 246, 247, datert

17.10.17

1.

Beboere i to av leilighetsbyggene vil fa direkte innsyn i til Inger Marie Midtsian, og turveg vil gé rett
inn pa hennes géardsplass. Dette vil fa store konsekvenser for hennes privatliv. Turveg mé flyttes slik at
den blir plassert pa estsiden av B3, slik det vist i vedlagte kart.

Dagens vei fram til Midtsian sin bolig er privat og dersom det skal tillates at turvegen skal gé videre
over denne private veien, setter Midtsian som vilkar at turvegen flyttes og at det settes opp et gjerde i
to meters hoyde.

Grunneier har i mange &r bodd pa sin eiendom med naturlig skjerming av treer. Disse traeerne er né felt
for & gjere plass til de planlagte leilighetsbyggene i planomrade. Det er derfor et enske & beholde sé
mye som mulig av den tidligere situasjon, og derved hindre innsyn sa langt det lar seg gjore.

Radmanns kommentar:

1.

Fortetting 1 sentrumsomrader vil medfere noe tap av utsikt og at ny bebyggelse vil
komme tettere innpa. Rddmann mener allikevel at framlagte planforslag ivaretar berorte
grunneier pd en god mate, samtidig som man métte kunne paberegne noe gkt innsyn.
Veranda og uteomrader er orientert bort ifra grunneieres bolig slik at innsyn og
forstyrrelser blir minst mulige. Nér det kommer til turvei s er denne viderefort i all
hovedsak slik den ligger i dag. Noe mer trafikk av gdende ma kunne paberegnes som
folger av dette planforslaget.

R&dmann vil ikke pélegge oppsetting av gjerde som en del av planforslaget, men at
dette er noe grunneier selv star fritt til & gjore pd egen eiendom.

Fjerning av vegetasjon innenfor planomréde er gjort for & gjore plass til leiligheter. Det
vil vaere vanskelig & gjore skjermingstiltak som ikke hindrer lysinnslipp pa boliger 1
forste etasje. Av den planlagte bebyggelsen sa er det kun fire boliger som vil ha innsyn
til berorte grunneier. Raddmann viser til at planlagte bebyggelse er godt innenfor de
rammer og bestemmelser som er satt i kommunedelplan for Sistranda, og ikke er noe
mer enn hva kan forvente 1 omrade.

Skagan AS, datert 19.08.17:
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1. Det er mangel pa sentrale og godt utviklede boliger sentralt pa Sistranda, og Fraya
kommune v/rddmannen burde oppfordret forslagsstiller & utvikle eiendommen iht.
Kommuneplanenes Arealdel som er vedtatt for omrédet. Dette ville medfert at man
ville fatt flere boliger pa dette omradet sentralt pd Sistranda.

2. I saksfremlegget er det anfort at dette omradet vil fd adkomst fra vest fra @verveien. Vi
er grunneier til eiendommen 21/245 hvor det er anlagt veg, og det er p.t. ikke inngatt
noen privatrettslig avtale om adkomst mellom forslagsstiller og oss om adkomstrett.

3. Det er videre i saksfremlegget opplyst om at vegen skal utvides fra @verveien og inn til
Midtsian Borettslag. Minner bare om at det er vi som eier 21/245 hvor adkomsten er
tiltenkt, og det er absolutt ikke inngatte noen avtale at var tomt skal benyttes til
utvidelse av veg til omréadet.

4. Ser videre at det er anfort at det er en sti i omradet som skal etableres / opprettholdes,
og vi vil bemerke at om denne stien gar over vér eiendom, 21/245, sa aksepteres ikke
dette.

Rdadmannens kommentar:

1. Kommunedelplan for Sistranda angir hva som maksimalt tillattes innenfor
sentrumsomrade Sistranda. Raddmann er forneyd med det framlagte planforslaget og de
rammene som er satt.

2. Angdende adkomstrettigheter sé er dette noe som md ivaretas av tiltakshaver. Rddmann
forutsetter at det foreligger de nedvendige privatrettslige avtaler for gjennomfering av
prosjektet.

3. Se punkt 2.

4. Stien over 21/245 er flyttet og vil g& internt 1 planomrade. Eiendom 21/245 vil ikke bli
berort pd noen annen méte enn at gdende vil benytte allerede eksisterende kjorevei.

Avsluttende kommentar:

Radmannen mener det er tatt tilstrekkelig hensyn til nabovirkningene, og forslaget vurderes som akseptabelt.
Det er kommet inn noen merknader fra berarte naboer til planomrade. Disse gar i hovedsak pa innsyn pé egen
eiendom, ekt trafikk av gdende naer og pd egen eiendom, samt sol og skyggeforhold. Rddmann har forstaelse at
framlagte planforslag vil kunne medfere relativt store endringer for bererte grunneiere sammenlignet med
dagens situasjon. Allikevel vil ridmann pépeke at gjeldene kommunedelplan har satt overordnede rammer og
retningslinjer som framlagte planforslag er godt innenfor. Sammen med utbygger har ridmann hatt flere
runder med ulike planforslag for man na er kommet fram til forslag som ivaretar gode kvaliteter pa uteomrader
og plassering av bebyggelse. Framlagte planforslag medferer minst mulig pavirkning av bererte naboer.
Problemstillinger knyttet opp imot innsyn, sol- og skygge samt bebyggelsens storrelse er ikke storre, eller
medforer ikke andre ulemper enn hva man ma paberegne i et sentrumsomrade. R&dmannen anser det som
positivt at man far utnyttet allerede avsatte omrader pa en god méte innenfor de rammer og bestemmelser satt i
kommunedelplan for Sistranda.

Statens vegvesen har som faglig tilrddning anfert at man ber regulere fortau langs @raveien, for & lage en mer
trafikksikker skoleveg for barn i omrade. Slik raidmannen vurderer det sa er en trafikksikker adkomst for
skolebarn ivaretatt med en viderefering og regulering av sti i planomréade. Det er i tillegg varslet oppstart av
reguleringsarbeid for fortau langs med Mellomveien i forbindelse med bygging av helsehus for Morgendagens
Omsorg pd Bekken. R&dmann mener allikevel at det behov for & se pé fortauslesninger langs med Qraveien pa
sikt, og med tanke pé videre bygging og fortetning i Midtsian omrade. Framlagte planforslag har allikevel
ivaretatt trafikksikkerhet for gdende pa en tilfredsstillende méte med de losninger som i dag er valgt.

Innsigelser
Det er ikke varslet innsigelser til planen fra fylkeskommunen, nabokommuner eller statlige fagmyndigheter
hvis saksomrédde blir berert. Kommunestyret kan dermed vedta reguleringsplanen
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Konsekvensutredning

Planforslaget er vurdert i henhold til plan- og bygningslovens kapittel VII «Konsekvensutredninger», med
tilherende forskrift. Tiltaket faller ikke inn under forskriftenes oppfangskriterier og skal derfor ikke
konsekvensutredes

Lovhjemler
I henhold til Plan- og bygningslovens § 12-12, legges saken frem for kommunestyret til vedtak.

Vurdering:
Innkomne merknader
Vurdering av de enkelte innkomne uttalelsene fremgar av kommentarene over. Merknadene

Samlet vurdering:
Planforslaget er godt bearbeidet og ivaretar nedvendige hensyn. Planforslag folger opp rammene,
bestemmelsene og retningslinjene i kommunedelplanen for Sistranda pa en tilfredstillende mate.

Ved offentlig ettersyn og hering av planforslaget, s& har det kommet en del merknader. Merknadene er svart ut
gjennom saksframlegg og framgér av vedlegg 5 Sammendrag innkomne merknader med kommentarer. Det er
sammen med tiltakshaver jobbet med ulike alternativer for plassering av bygg, uteomrader, fellesareal og
parkering. Lesningen som det er kommet fram til sikrer en god kvalitet for beboere i planomrade. Planforslag
vil medfere noen endringer for eksisterende bebyggelse neert pa planomréde, serlig med tanke pa innsyn og sol
og skyggeforhold. R&ddmann mener dette ikke er mer enn hva man kan péberegne ved bebyggelse i omrade, og
innfor rammene og bestemmelsene i satt i kommunedelplan for Sistranda. Atkomstforholdene for kjerende og
géende anses ogsa som akseptabel med utgangspunkt i prosjektets storrelse og plassering.

Det er ikke framsatt vilkéar for egengodkjenning av sektormyndigheter. Faglig tilradning fra Statens vegvesen
er svart ut i saksframlegg.

I henhold til Plan- og bygningslovens § 12-12, legges saken frem for kommunestyret med felgende forslag til
vedtak:

1 henhold til Plan- og bygningsloven § 12-12, vedtar Froya Kommune d egengodkjenne reguleringsplan for
Vikan gnr. 41, bnr. 24 (planid: 1620201604), som vist pd plankart datert 07.02.18, planbestemmelser
07.02.2018 og planbeskrivelse datert 11.05.17.

Forhold til overordna planverk:
Avsatt til bolig, indre sone i kommunedelplan for Sistranda (1620200903).

Okonomiske konsekvenser:

Planforslaget vil kunne medfere kostnader tilknyttet framfering av vann og avlep fram til planomréde.
Kommunen vil, som framtidig eier av de offentlige kommunaltekniske anlegg som VA og samferdselsanlegg,
bli belastet med kostnader til drift og vedlikehold.



Saknr: 29/18

FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 16/3510 29/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Espen Skagen GNR 65/166

Saken skal behandles i folgende utvalg:

29/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018

GNR 65 BNR 166 DISPENSASJON FOR OPPFORING AV LAGER, RORBU, VERKSTED M.MER,
AURSOQY

Forslag til vedtak:

1. Det gis ikke dispensasjon jf. pbl. § 19-2, for tiltak med formal for utleie og verksted.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2, og begrunnes med at tiltaket vesentlig tilsidesetter
hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller at formalsbestemmelsen blir vesentlig
tilsidesatt.

Vedlegg:
1. Dispensasjonsseknad datert 30.04.2017, supplert med brev datert 21.05.2017
Kart som viser plassering av tiltaket
Utsnitt av kommuneplanens arealdel i malestokk 1:5000
Utsnitt av kommuneplanens arealdel i mélestokk 1:500
Kart i malestokk 1:500
Tillatelse fra Kystverket til utlegging av flytebrygge i medhold av Lov om havner og farvann.
Uttalelse fra Fylkesmannen i Ser-Trendelag, datert 01.12.2017

P A i

Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):
Seknad om deling
Nabovarsel

Saksopplysninger:

Harald Aursey, Mausund seker om dispensasjon for fradeling av areal fra Gnr. 65, bnr. 27 og 166. Tiltakshaver
seker oppfering av flere tiltak som hver for seg ikke er i trad med bestemmelsene som gjelder for omradet. Til
sammen sgkes det om dispensasjoner pa fem tiltak:

1. Fradeling av fritidseiendom og oppforing av fritidsbolig.
2. Oppforing av naust.

3. Utlegg av flytebrygge.

4. Oppforing av boenhet (2. etg. i naust)

5. Oppforing av verksted.

Mer detaljert for hvert tiltak under «<Rddmannens redegjorelse».
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Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket mé& vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primert avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant annet
sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser for
samfunn, naturressurser og miljo. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument i
utbyggingssaker og har blitt til giennom en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten
har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for & finne en best mulig
arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning
skal det derfor ikke vaere kurant & fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument i utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For 4 bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke veere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for gvrig, den medforer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig” med
dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregdende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som 1i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkér).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsekte tiltaket bererer ikke spesielle ekosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, naromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Radmannens vurdering

Det sekes om tiltak i omrader avsatt til LNF og LNF med spredt bolig- fritids- eller
neringsbebyggelse. Alle tiltakene vil ligge innenfor 100-metersbelet mot sjo.

Liste over tiltak i strid med bestemmelsene:
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Fradeling av hyttetomt og oppfering hytte:

1. § 1-8.Forbud mot tiltak mv. langs sjo og vassdrag, pbl.
2. § 9 3.10. Bestemmelser for bygg i strandsonen for Fraya kommune, avsnitt ang. bolig,
[fritidsbolig, bestemmelser til kommuneplanens arealdel

Oppforing av naust:

3. § 1-8.Forbud mot tiltak mv. langs sjo og vassdrag, pbl.
4. §4.4.1. Bestemmelser til Landbruks- natur og frilufisformal, bestemmelser til
kommuneplanens arealdel

Utlegg av flytebrygge:

5. § 1-8.Forbud mot tiltak mv. langs sjo og vassdrag, pbl.

Oppforing av boenhet (2. etg. i naust):

6. § 1-8.Forbud mot tiltak mv. langs sjo og vassdrag, pbl.

7. §4.4.1. Bestemmelser til Landbruks- natur og friluftsformal, bestemmelser til
kommuneplanens arealdel

8. §3.10. Bestemmelser for bygg i strandsonen for Froya kommune, avsnitt ang. naust,
bestemmelser til kommuneplanens arealdel

Oppfering av verksted:

9. § 1-8.Forbud mot tiltak mv. langs sjo og vassdrag, pbl.
10. § 4.4.1. Bestemmelser til Landbruks- natur og frilufisformal, bestemmelser til
kommuneplanens arealdel

Seker er registrert fisker med egen fiskebat og fiske som fast jobb. I LNF-omréder jf. § 4.4.1 1
kommuneplanens bestemmelser tillattes det tiltak tilknyttet stedbunden naering. Det tillates oppfort
nedvendige bygninger i 100-metersbeltet langs sjoen med sikte pa landbruk, fiske, fangst, ferdsel
og akvakultur.

Da soker er registrert fisker og har egen bat, vurderes tiltakene naust og brygge som tilknytting til
stedbunden naring. Rddmannen vurderer det slik at overnevnte tiltak er i trad med bestemmelsen §
4.4.1 som stedbunden nering, og unntatt krav om dispensasjon.

Fradeling av hyttetomt og oppfering av hytte er jf. plan og bygningsloven i strid § 1-8, tiltak
innenfor 100-metersbeltet mot sjo, sé fremt det ikke er en byggegrense mot sjo. I kommuneplanens
arealdel er det tegnet inn en byggegrense langs sjo i omradet. Ra&dmannen mener at tiltaket er i trad
med bestemmelsen, og kravet om dispensasjon faller bort.
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Verkstedet er ensket oppfort i ett omrade til LNF-formal. Raddmannen mener dette tiltaket ikke
oppfyller kravene i forhold til stedbunden nering, da tiltaket ikke kan sees pa som en nadvendighet
for & drive med fiskeri som naering. Tiltaket vil folgelig vaere i strid med bestemmelsen § /-

8. Forbud mot tiltak mv. langs sjo og vassdrag, pbl. og § 4.4.1. Bestemmelser til Landbruks- natur
og frilufisformal, kommuneplanens arealdel

Plan og bygningsloven jfr. § 1-8 gjore det klart at det ikke er lov til iverksette tiltak innenfor 100
meter fra sjo, sé lenge det ikke er innenfor byggegrense mot sjo.

I 100-metersbeltet langs sjoen og langs vassdrag skal det tas sarlig hensyn til natur- og kulturmilje,
friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser.

§ 4.4.1 i kommuneplanens arealdel bestemmelser tillater kun tiltak med tilknytting til stedbunden
n&ring.

Rédmannen mener at tiltaket om oppfering av verksted i LNF-omride og innenfor 100-metersbeltet
uten byggegrense 1 vesentlig grad tilsidesetter bestemmelsene og formélsbestemmelsene. Dette gir
ikke grunnlag for videre vurdering av fordeler og ulemper av tiltaket jmf. § 19-2 andre ledd.

Boenhet i 2. etg. i naust er ensket oppfort i ett omrade til LNF-formal. R&dmannen mener dette
tiltaket ikke oppfyller kravene i forhold til stedbunden naring, da tiltaket ikke kan sees pd som en
nedvendighet for & drive med fiskeri som naring. Tiltaket vil folgelig vaere i strid med
bestemmelsen § /-8.Forbud mot tiltak mv. langs sjo og vassdrag, pbl. og § 4.4.1. Bestemmelser til
Landbruks- natur og frilufisformal, kommuneplanens arealdel

Plan og bygningsloven jfr. § 1-8 gjore det klart at det ikke er lov til iverksette tiltak innenfor 100
meter fra sjo, s lenge det ikke er innenfor byggegrense mot sjo.

I 100-metersbeltet langs sjoen og langs vassdrag skal det tas sarlig hensyn til natur- og kulturmilje,
friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser.

§ 4.4.1 i kommuneplanens arealdel bestemmelser tillater kun tiltak med tilknytting til stedbunden
naring. Nye boliger tillates ikke.

Rédmannen mener at tiltaket om oppfering av boenhet i LNF-omrade og innenfor 100-metersbeltet
uten byggegrense i vesentlig grad tilsidesetter bestemmelsene og formalsbestemmelsene. Dette gir
ikke grunnlag for videre vurdering av fordeler og ulemper av tiltaket jmf. § 19-2 andre ledd.

Etter vurdering mener radmannen at tiltakene naust og flytebrygge oppfyller kravene ihht.
bestemmelsene i kommuneplanens § 4.4.1 som tillater tiltak tilknyttet stedbunden naring.
Rédmannen mener ogsa at fradeling av hyttetomt og oppfering av hytte ikke & vere i strid med pbl.
§ 1-8 da det ligger en klar byggegrense mot sjo.

Rédmannen mener, etter en samlet vurdering, at tiltakene, boenhet i 2. etg. og verksted i vesentlig
grad tilsidesetter bestemmelsene og formalsbestemmelsene. Dette gir ikke grunnlag for videre
vurdering av fordeler og ulemper av tiltaket jf. § 19-2 andre ledd.

Konklusjon
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Radmannen tilrér at tiltakene oppfering av hytte, naust, utlegg av flytebrygge og fradeling av
fritidseiendom er unntatt seknadsplikt for dispensasjon da krav i bestemmelsen og
formélsbestemmelsen i plan og i lov ikke er stridig med oppnevnte tiltak(ene).

R&dmannen tilrar at det ikke gis dispensasjon for oppfering av boenhet i naust og oppfering av
verksted pd bakgrunn av at tiltak(ene) i vesentlig grad tilsidesetter hensynet bak
formalsbestemmelsen. Dette gir videre ikke grunnlag for vurdering av fordeler og ulemper av
tiltaket jf. § 19-2 andre ledd.



Saknr: 30/18

FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 17/919 30/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Espen Skagen GNR 55/124

Saken skal behandles i folgende utvalg:

30/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018

GNR 55 BNR 123 BYGGESAK

Forslag til vedtak:

1. Det gis dispensasjon fra pbl. § 1-8.
Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2. Vedtaket begrunnes med at tiltaket ikke
tilsidesetter hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller at formalsbestemmelsen i
loven blir vesentlig tilsidesatt, samt at fordelene for & gi dispensasjon er sterre enn

ulempene.
Vedlegg:
1. Dispensasjonssgknad
2. Situasjonsplan
3. Kart
4. Ortofoto 1:1000

Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):

1. Seknad om tillatelse
2. Nabovarsel

Saksopplysninger:

Kystplan AS er engasjert av tiltakshaver for & bista i forbindelse med seknad om dispensasjon.
Seknaden gjelder for oppfering av lager pa Gnr. 55, Bnr. 123 i Freya kommune.

Det sekes dispensasjon fra Plan- og bygningslovens§ 1-8, Forbud mot tiltak mv. langs sjo og
vassdrag for oppfering av lagerbygg 15 meter fra kaikanten.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket mé vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant annet
sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser for
samfunn, naturressurser og milje. Kommuneplanens arealdel er kommunens ferende dokument i
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utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten
har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for a finne en best mulig
arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning
skal det derfor ikke vaere kurant & fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument 1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for 4 finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/okonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medforer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig” med
dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregéende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn 4 gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke & dispensere (og
som i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkar).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsekte tiltaket bererer ikke spesielle okosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pé redlista, ei heller verneomrader, neeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omréader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

Omsekt tiltak ligger i et omrade regulert til havn i reguleringsplanen for Setervagen (planid:
1620201501) pa Dyroya. Planen ble vedtatt 01.06.2017, og er en relativt ny plan. Det er ikke
byggegrense mot sjo 1 denne reguleringsplanen og tiltaket er saledes i strid med pbl. § 1-8.

En reguleringsplan har flere funksjoner. Den folger opp kommuneplanens arealdel, og legger
detaljerte foringer for utforming, som byggegrenser, byggehayder, estetikk og universell utforming.
Prosessen fram mot en reguleringsplan er ogsa lagt opp for a fange opp og avveie eventuelle
motstridende interesser mellom statlige myndigheter, bererte privatpersoner, grunneiere og
kommunen. Den er ogsa den endelige politiske godkjenningen av et sterre tiltak, da den vedtas av
kommunestyret og ma aksepteres av nasjonale og regionale myndigheter. Hvor det er behov for det
fastsetter ogsa reguleringen vern av for eksempel natur eller kulturminner. Dessuten er det i
reguleringsplanen at kommunen kan stille krav om at en utbygger bidrar til fellesskapet med f.eks.
fortau eller omradelekeplasser. I spesielle tilfeller gjor ogsé en reguleringsplan at et omrade kan
erverves av det offentlige.
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Fylkesmannen i Trondelag informerer i brev datert 05.04.2017 kommunene i Ser-Trendelag om
virkninger av eldre reguleringsplaner uten byggegrense iht. kommunal- og
moderniseringsdepartementet sin nye tolkning av pbl. § 1-8. Det opplyses om at tiltak i et omrade
uten byggegrense i reguleringsplan bare kan tillattes ved dispensasjon, planendring eller ny plan
med byggegrense. Rddmannen er av den vurdering at de vurderingene som ligger til grunn for
arbeidet med reguleringsplanen ogsa er gjeldende for omsekt tiltak i den grad tiltaket er i trdd med
planbestemmelsene som er i reguleringsplanen.

Reguleringsplanen, og ogsd omsekte tiltak kan etter uttalelsene fra sektormyndighetene tolkes & ikke
komme i konflikt med allmenne friluftsinteresser, i den grad det kun er eksisterende forhold som
berares. Ser-Trendelag fylkeskommune har i brev datert 02.09.2016 ikke kommet med noen
merknader iht. til de interesser som myndigheten skal forvalte. Det ble ikke stilt vilkar for
egengodkjenning av planforslaget som senere ble vedtatt.

Fylkesmannen har i uttalelsene datert 31.03.2017 ikke kommet med vilkar for egengodkjenning av
planforslaget. Hensynene til landbruk, miljevern, barn og unge, sosial og helse, og
samfunnssikkerhet betraktes dermed som hensynstatt og at de bestemmelser og hensyn som pbl §
1-8 skal forvalte ikke i vesentlig grad blir tilsidesatt.

Tiltaket vil bidra til en ensket og nedvendig utvikling av fiskerineringen som er i sterk vekst.
Ré&dmannen vurderer tiltaket som en nadvendighet for at man skal kunne legge til rette for en
konkurransedyktig naering og sikre fremtidige arbeidsplasser i fiskerinaringen.

Tiltaket vil vaere positivt for lokalsamfunnet og er med pa & sikre bedriftenes tilstedeverelse i
lokalsamfunnet. Omrade er i dag sterkt privatisert og allerede opparbeidet med kaianlegg, og
industri/naeringsomride p4 land. A ta i bruk allerede opparbeidete nzring og industriomrider anses
som en vesentlig fordel klart storre enn ulempene, sammenliknet med & ta i bruk nye ikke
opparbeidede omrader.

Rédmannen mener etter en samlet vurdering at fordelene ved & gi dispensasjon er klart storre enn
ulempene, etter en samlet vurdering. Rddmannen mener at vilkarene som i pbl. § 19-2 er
kumulative, er oppfylt.

Konklusjon

Rédmannen tilrar at det gis dispensasjon, og begrunner dette med at vilkarene i pbl. § 19-2 annet
ledd er oppfylt.



Saknr: 31/18

FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 171717 31/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Espen Skagen GNR 27/7

Saken skal behandles i folgende utvalg:

103/17 Hovedutvalg for forvaltning 07.12.2017
31/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018
GNR 27 BNR 7 DELINGSSAK

Forslag til vedtak:

1. Det gis dispensasjon fra kommunedelplanen for Sistranda (planid 1620200903) for fradeling av
landbrukseiendom pa ca. 500 m2, fra Gnr. 27, Bnr. 7 som omsekt i LNF-omrade.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2. Vedtaket begrunnes med at tiltaket ikke i vesentlig vil
tilsidesatte hensynet bak plan, samt at fordelene er klart sterre enn ulempene etter en samlet

vurdering.
3. Det forutsettes at resterende areal pi gnr 27 bnr 7 sammenslias med gnr 27 bnr 13, 42 og 43 til en
driftsenhet.
Vedlegg:

1. Seknad om dispensasjon

2. Kartutsnitt 1:500

3. Seknad om deling

4. Oversiktskart

5. Ortofoto
Saksopplysninger:

Hjemmelshaver ensker & fradele en del av landbrukseiendom Gnr. 27, Bnr. 7. Onsket areal er ca.
500 m2. Tiltaket blir brukt til fritidsbolig i dag. Tiltaket ligger i LNF-omrade i kommuneplanen for
Sistranda.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket mé vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primaert avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant annet
sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser for
samfunn, naturressurser og miljg. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument i
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utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten
har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for a finne en best mulig
arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning
skal det derfor ikke vaere kurant & fravike fra planens dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares 1 bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medferer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig” med
dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregdende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkar).

Alle saker som bererer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (f. nml § 7). Det omsekte tiltaket berarer ikke spesielle ekosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pé redlista, ei heller verneomrader, naeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Radmannens vurdering:

Omsgekte tiltak ligger 1 et omrade avsatt til LNF i kommunedelplanen for Sistranda (planid
1620200903). Bestemmelse § 4.2.a tillater kun tiltak med direkte tilknytting til stedbunden nering i
omrader som er avsatt til LNF.

Planen beskriver forvaltning av kommunens land - og vannareal fra Nordhammervik til Dyrvik. Den
bestar av plankart, planbeskrivelser, bestemmelser. Kommunedelplan for Sistranda er underordnet
kommuneplanens arealdel.

Bestemmelsens formal er & sikre en forsvarlig forvaltning av arealressurser pa en langsiktig og
barekraftig mate. Bestemmelsen skal ogsa bidra til at omrader av viktige natur- og fritidsinteresser
ikke ytterligere blir privatisert og forhindre allmenhetens tilgang til natur og utmark.

Tiltaket ligger 1 dag pa en landbrukseiendom. Den omsekte eiendommen ligger i et LNF-omrade.
Omradet som er gnsket fradelt inneholder en fritidsbolig og det som betegnes som hage. Tiltaket
ligger rett ved dyrket mark, men vil ikke pavirke driften pa noen mate. Det er enskelig fra
rettighetshaver et fritidseiendommen blir avskilt fra landbrukseiendommen.

Tiltaket har veert til behandling hos landbrukssjef, som gjennom jordlov har fattet vedtak
om godkjenning av fradeling etter jordlovens formal pa felgende vilkér:
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- Resterende areal pd gnr 27 bnr 7 sammensldas med gnr 27 bnr 13, 42 og 43 til en
driftsenhet.

- Landbruksareal holdes i hevd — enten ved egen drift eller bortleie med minst 10
dars leieavtale.

Vedtaket er fattet i lovhjemmel jfr. jordloven §§ 1, 9 og 12.

Boligen er i dag registrert som fritidsbolig, og brukes ogsé som fritidsbolig. Seker begrunner tiltaket
med enske om at fritidsboligen skal vere fradelt fra resten av eiendommen.

Tiltaket som sgkes innebarer ikke bruksendring eller fasadeendring pé bygg i omsekt tiltak, og vil
etter administrasjonens syn ikke gi noen ulemper sadan.

Administrasjonen mener at tiltaket ikke tilsidesetter hensynet bak planen og begrunner det med at en
fradeling ikke vil pavirke omgivelsene i og med at bruken av eiendommen fortsatt vil vaere den
samme og dermed ikke ha vesentlig innvirkning for hverken natur, kulturmilje, friluftsliv og andre
allmenne interesser.

Videre vil det bli gjort en avveiing av fordeler og ulemper.

Fordel for tiltaket vil veere & fa skilt fritidsboligen ut av landbrukseiendommen, all den tid den ikke
brukes i tilknytting gérdsdriften. Dette gjor at bruken av fritidseiendommen kan overtas av andre,
uavhengig av landbrukseiendommen. Rddmannen vurderer at dette gir storre grunnlag for at
fritidseiendommen blir i bruk av andre uten at den skal folge med hele eiendommen, og dermed at
man opprettholder bruken av tiltaket som en fritidsbolig.

Ved dispensasjon fra loven og forskriften til loven skal det legges sarlig vekt pa dispensasjonens
konsekvenser for helse, miljo, jordvern, sikkerhet og tilgjengelighet. Tiltaket vil ikke medfere noen
omdisponering av landbruksjord.

All den tid fritidseiendommen fortsatt blir brukt til det formél som boligen er godkjent for, kan ikke
radmannen se at tiltaket vil videre bringe med seg noen ulemper av betydning.

Saken er forelagt Fylkesmannen i Trondelag og Trendelag Fylkeskommune:

Trondelag fylkeskommune tilslutter seg radmannens vurdering av saken og har ingen
merknader til saken.

Fylkesmannen har som sektormyndighet mottatt ovennevnte sak til uttalelse. Det foreligger
ingen vesentlige merknader fra fagavdelingene.

Tiltaket vil etter vurdering ikke privatisere eller gjore tilgangen til friluftsomradet vanskeligere.
Det vil som etter radmannens vurdering vaere naturlig at eiendommen vil vere adskilt fra resten av
landbrukseiendommen.

Etter en samlet vurdering mener radmannen at fordelene er klart storre enn ulempene.
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Konklusjon

I henhold til overstaende tilrar ridmannen at det gis dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for
fradeling av fritidseiendom som sgkt. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19 — 2 og begrunnes med
at fordelene ved & gi en dispensasjon anses som vesentlig starre enn ulempene, og at hensynene bak
arealformalet ikke i vesentlig grad vil bli tilsidesatt.

Forhold til overordna planverk:
Kommunedelplanen for Sistranda



Saknr: 32/18

FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 17/1866 32/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Espen Skagen GNR 59/1

Saken skal behandles i folgende utvalg:

32/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018

GNR 59 BNR 1 DISPENSASJON FOR FRADELING AV FRITIDSBOLIGTOMTER, DYROY

Forslag til vedtak:

1. Det gis dispensasjon fra bestemmelsene i kommuneplanens arealdel § 4.4.1 og plan
og bygningsloven § 1-8 for fradeling av eiendom Gnr. 59, Bnr. 20 i omrade avsatt til
LNF-formal.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19 — 2 og begrunnes med at fordelene ved & gi en
dispensasjon anses som vesentlig storre enn ulempene, og at hensynene bak
arealformalet ikke i vesentlig grad vil bli tilsidesatt.

Vedlegg:
1. Seknad om dispensasjon datert 29.06.2017
2. Kartutsnitt 1:1000
3. Nabovarsel
4. Situasjonskart
5. Ortofoto
Saksopplysninger:

Hjemmelshaveren av Gnr. 59, Bnr. 1 og Gnr. 59, Bnr. 20 seker om & fradele tomt fra Bnr. 1 til Bnr.
20. Omsekte tiltak ligger i omrade avsatt LNF-formél i kommuneplanens arealdel. Tiltaket vil ogsa
ligge innenfor 100-metersbeltet mot sjo, og det er ikke byggegrense mot sjo pa tiltakets omrade.
Omsgkte tiltak vil veere i strid med bestemmelsene i pbl. § 1-8 og bestemmelsene i kommuneplanen
§ 4.4.1. Hjemmelshaver sgker derfor dispensasjon fra disse bestemmelsene.

Hjemmelshaver viser til at omradet som enskes fradelt i dag blir brukt i sammenheng med
bolighuset som ligger pa Gnr. 59, Bnr. 20, da omradet er opparbeidet kjokkenhage og hage med
beplantning av busker og treer.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
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interesseavveining, der fordelen ved tiltaket mé vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant annet
sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser for
samfunn, naturressurser og miljo. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument i
utbyggingssaker og har blitt til giennom en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten
har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for & finne en best mulig
arealdisponering. For 4 bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning
skal det derfor ikke vaere kurant & fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument i utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke veere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medferer ikke presedens, den gir en bedre lesning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig” med
dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregaende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som 1i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkér).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsgkte tiltaket bererer ikke spesielle okosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, naeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering:

Omsgekte tiltak ligger i ett omrade som i kommuneplanens arealdel er avsatt til LNF-omrade og
innenfor 100-metersbeltet fra sjo.

Seker er tiltakshaver av bade Bnr. 59, Bnr. 1 og Gnr. 59, Bnr. 20.

Landbruksmyndigheten i Froya Kommune har ingen merknader til fradeling av eiendom, da
eiendommen hverken er registrert som landbrukseiendom og eller har dyrkbar landbruksjord.

Saken har veert forelagt Fylkesmannen i Ser- Trondelag og Ser- Trendelag Fylkeskommune. Det er
ingen merknader til saken s fram til at eksisterende bebyggelse er lovlig oppfert.

Ut ifra kommunens byggesaksarkiv er det gitt ferdigattest i 1972 pa 59/20. Rdédmann anser derfor
eksisterende oppferte bebyggelse som lovlig oppfort.
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Kommuneplanens arealdel er en overordnet plan som bestemmer hva arealene i kommunen skal
brukes til. Planen bestemmer hvilke omréder som kan bygges ut, og hvilke som ikke skal. Planen
inneholder bestemmelser om hvilke prinsipper og forutsetninger som skal legges til grunn for den
mer detaljerte planleggingen som skjer i etterkant av vedtak av arealdelen.

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er begrenset, og § 19-2 annet ledd inneholder to vilkér
som begge mé vare oppfylt for det kan gis dispensasjon.

Bestemmelsens forste vilkar forutsetter at kommunen lofter frem og vurderer de generelle
hensynene som ligger bak den aktuelle bestemmelsen og lovens formalsbestemmelse, og hvis disse
hensynene blir vesentlig tilsidesatt kan det ikke gis dispensasjon.

Bestemmelsene jfr. kommuneplanens arealdel § 4.4.1. tillater allerede eksiterende godkjente tiltak
da planen ble vedtatt, og tiltak knyttet til stedbunden nering eller fradele areal til slikt formal.
Omrader avsatt til LNF er vurdert av kommunen til & ha verdier knyttet til landbruk, natur og
friluftsliv. Samtidig skal man her unngé unedvendig oppstykking og nedbygging av landbruks- og
fritidsareal, derav et bygge og deleforbud. Omréder avsatt til LNF skal prioriteres i et langsiktig
perspektiv hvor oppstykking, nedbygging og tap av landbruks- og kulturlandskap skal unngas.

Omréadet tiltaket gjelder er av landbruksmyndighetene karaktersett som ikke dyrkbar jord.

Omréadet blir i dag brukt som hage tilknyttet boligen som ligger pa Bnr. 20. Raddmannen vurderer at
en fradeling ikke vil gi noen ytterligere pavirkning pa natur og milje enn dagens bruk, da bruken av
omradet i fremtiden vil vaere den samme som i dag.

Rédmannen vurderer dermed at hensynet bak planen eller at formalsbestemmelsen ikke i vesentlig
grad blir tilsidesatt, og begrunner dette med at dagens bruksformal ikke vil endre seg ved en
dispensasjon.

Plan og bygningsloven (pbl.) § 1-8 sier at det er forbudt med tiltak langs sjo og vassdrag. Forbudet
etter andre ledd gjelder sa langt ikke annen byggegrense er fastsatt i kommuneplanens arealdel eller
reguleringsplan, jf. §§ 11-9 nr. 5 og 12-7 nr. 2.

Bestemmelsen i loven har til hensikt & hindre privatisering langs sjo, og krever at det tas sarlig
hensyn til natur- og kulturmilje, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser.

Deler av tiltaket ligger innenfor 100-metersbeltet for sjo. Det er ikke byggegrense mot sjo i
kommuneplanens arealdel for omrade. Tiltaket vil ikke bringe tekniske endringer eller andre
ytterligere endringer som vil vere til hinder for almen ferdsel. Omradet er i dag allerede privatisert
gjennom opparbeidelse av privat hage. Slik som vurderingen ovenfor vurderer radmannen at bruken
av omradet ikke vil gke ytterligere enn i dag, og vurderer dermed at en fradeling ikke vil bidra til
ytterligere privatisering av strandsonen.

Rédmannen vurderer dermed at hensynet bak planen eller at formalsbestemmelsen ikke i vesentlig
grad blir tilsidesatt, og begrunner dette med at en dispensasjon ikke vil medfore seg ytterligere
privatisering av strandsonen, da det er en stadfestning av eksisterende forhold.

Videre er det en vurdering om fordelene ved a gi en dispensasjon vil gi klart sterre fordeler enn
ulemper. Ved vurdering av dette vilkaret ma det foretas en interesseavveining, der fordelene ved
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tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge klar overvekt av hensyn som taler for
dispensasjon for at vilkaret skal anses oppfylt. Normalt vil det derfor ikke vaere anledning til & gi
dispensasjon nar hensynene bak bestemmelsen det sgkes dispensasjon fra, gjor seg gjeldende med
styrke.

Tiltakshaver opplyser at omradet i dag blir brukt sammen med boligen som ligger pd Gnr. 59, Bnr.
1. Omrédet er opparbeidet med plen, kjokkenhage samt busker og trer. Tiltakshaver ensker at
tiltaket skal vaere en del av eiendommen sammen med bolighuset, og mener at det er naturlig at den
delen av eiendommen heorer bolighuset tatt bruken i betraktning.

Videre i seknaden skriver hjemmelshaver at det er ett enske at hagen vil felge med ved et evt. salg i
fremtiden. Radmannen noterer seg sekers argument, men ma presisere at ved en samlet vurdering
vil personlige hensyn tillegges lite vekt. Vurderingen av om lovens vilkar er oppfylt er ifolge
forarbeidene til plan- og bygningsloven et rettsanvendelsesskjonn som kan overproves av
domstolene, jf. Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 242. I den enkelte dispensasjonssak ma det foretas en
konkret og reell vurdering av de faktiske forhold.

Rédmannen vil si seg enig i at det er naturlig at det omradet som i dag utgjer hagen kan sees pa som
en del av boligeiendommen i den grad bruken og tilknytningen mellom eiendommene er som den er.

Rédmannen er i midlertid av den oppfatning at man ikke méa legge opp til tiltak som kan vaere
privatiserende av strandsonen eller natur- og friluftsformal. Rddmannen mener likevel at tiltaket
ikke vil fore til okt privatisering av strandsonen i den grad tiltaket ikke innbyr noen form for fysiske
endringer.

Slik rddmannen vurderer det vil fordelene ved & gi dispensasjon vare klart storre enn ulempene etter
en samlet vurdering. R&dmannen begrunner vurderingen med hvordan tiltakshaver utnytter arealet 1
dag kan sees pa som en naturlig del av eiendom Gnr. 59, Bnr. 20. Det legges ogsa til grunn at
tiltaket ikke vil medfere seg storre privatisering av omradet.

Fylkesmannen har uttalt seg i saken og stetter Radmannens vurdering av saken og har ingen
ytterligere merknader til omsekte fradeling. Fylkesmannen tar forbehold om at eksisterende
bebyggelse som inngéar i eiendommene er lovlig oppfert.

Konklusjon:

I henhold til overstdende tilrar radmannen at det gis dispensasjon fra kommuneplanens arealdel og
pbl. for fradeling av eiendom som omsekt. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19 — 2 og begrunnes
med at fordelene ved & gi en dispensasjon anses som vesentlig storre enn ulempene, og at
hensynene bak arealformalet ikke i vesentlig grad vil bli tilsidesatt.

Forhold til overordna planverk:

Kommuneplanens arealdel § 4.4.1 og plan og bygningsloven § 1-8



Saknr: 33/18

FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 17/2327 33/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Espen Skagen GNR 2/49

Saken skal behandles i folgende utvalg:

149/17 Hovedutvalg for forvaltning 07.12.2017
33/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018

GNR 2 BNR 49 DISPENSASJON FRA UTNYTTELSESGRAD REGULERINGSPLAN
M/BESTEMMELSER FOR HAVIKA HAVSGARD

Forslag til vedtak:

1. Det gis ikke dispensasjon fra reguleringsplanens bestemmelser om ytterligere utnyttelse av BYA
pa Gnr. 2, Bnr. 49. som omsgkt i henhold til ny seknad om dispensasjon datert 19.01.2018.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2 og begrunnes med at ulempene med a gi en dispensasjon
er storre en fordelene, og vil tilsidesette hensynene bak reguleringsplanen bestemmelser og at
formalsbestemmelsene i vesentlig grad blir tilsidesatt.

Behandling/vedtak i Hovedutvalg for forvaltning den 07.12.2017 sak 149/17

Vedtak:

1. Det gis dispensasjon fra reguleringsplan m/bestemmelser for Havika Havsgard vedr.
utnyttelsesgrad BY A pa 23,5 %, for oppfering av ny fritidsbolig som omsekt. BYA pa 23,5%
inkluderer ogsa biloppstillingsplass uten tak pa tomten.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. §19-2 og begrunnes med at tiltaket ikke tilsidesetter hensynet bak
bestemmelsen det dispenseres fra, eller at formalsbestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene
ved & gi dispensasjon er klart sterre enn ulempene etter en samlet vurdering.

3. Er ikke tiltaket igangsatt innen 3 ér fra vedtaksdato faller dispensasjonen bort.

Enstemmig.

Vedlegg:

1. Dispensasjonssgknad, dato 19.01.2018
2. Dispensasjonsseknad, dato 06.09.2017
3. Vedtak

Saksopplysninger:

Rojo arkitekter seker pa vegne av tiltakshaver om dispensasjon fra reguleringsplanen Hévika
Havsgéard om utnyttelsesgrad pa 27,14 % BYA for bygging av fritidsbolig pa Gnr. 2 Bnr. 49.Det
vises til tidligere seknad mottatt 06.09.2017 (vedlegg 2), og vedtak sendt 07.12.2017 (vedlegg 3)
vedr. dispensasjon for BYA pé 23,5 %. I bestemmelsene til reguleringsplanen er utnyttelsesgraden
til angjeldende tomt angitt til 20 % BYA.
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Bakgrunnen for ny seknad er at tiltakshaver har fatt mindre areal til disposisjon enn det de hadde
prosjektert. Grunnen til dette er at grunneier ikke ensker & selge hele tomta, men beholde den delen
som bestér av svaberg. Tomta blir felgelig mindre og oker saledes utnyttelsesgraden til 27,14 %
BY A kontra 23,5 % BY A som tidligere omsgkt.

Det er ikke ytterligere vedlegg i saken i form av kartutsnitt 0.1 enn det som ligger sammen med
dispensasjonsegknaden 1 vedlegg 2.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket mé vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant annet
sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser for
samfunn, naturressurser og miljo. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument 1
utbyggingssaker og har blitt til giennom en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten
har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for & finne en best mulig
arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning
skal det derfor ikke veere kurant a fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument i utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke veere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/okonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medforer ikke presedens, den gir en bedre lgsning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig” med
dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregaende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn & gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke & dispensere (og
som i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkar).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsekte tiltaket bererer ikke spesielle ekosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, naeromrader til
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verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Radmannens vurdering:

Seknaden omfatter en ny fritidsbolig hvor utnyttelsesgraden for tomta er pa 27,14% BYA, mens det
1 bestemmelsene er angitt en maks BY A pa 20%. Dersom biloppstillingsplass uten tak skal medtas 1
beregnet BY A vil dette utgjore 25,01 % BY A. R&dmannen mener at biloppstillingsplass ber medtas
1 BYA, da de fleste fritidsboliger har veg helt frem til tomten og har egen parkering pé tomten, selv
om det er avsatt felles parkeringsplass i planen.

En reguleringsplan har gjennomgatt en omfattende planprosess hvor alle offentlige myndigheter er
hert, samt at den har veert ute til offentlig ettersyn. Planprosessen har sa fort frem til en konklusjon
med bestemmelser og plankart som endelig er godkjent av kommunestyret.

En okning i BYA til 27,14 % vil vere i strid med reguleringsplanens bestemmelsene med en maks
angitt BY A pa 20%.

Det folger av pbl. §19-2 andre ledd, at det ikke kan gis dispensasjon om omsegkte tiltak vesentlig
tilsidesetter hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra eller hensynet i lovens
formélsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt. R&dmannen er av den oppfatning at tiltaket
tilsidesetter hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra, og at formalsbestemmelsen blir
vesentlig tilsidesatt.

Formalet med bestemmelse om tomteutnyttelse er & regulere bygningers volum i forhold til behov
for uteoppholdsareal, belastning pé infrastruktur og forholdet til omgivelsene.

Det folger av formalsbestemmelsen i plan- og bygningsloven at plan og vedtak skal sikre dpenhet,
forutsigbarhet og medvirkning.

Fordelene ved & gi dispensasjon skal vaere klart sterre enn ulempene etter en samlet vurdering.
Ulempene med & gi dispensasjon er pa generelt grunnlag at slike vedtak kan medfere et menster for
senere avgjorelser innenfor samme planomrade. Som nevnt angir forarbeidene at kommunen bare i
unntakstilfeller ber gi dispensasjon. Samtidig understrekes det at den hoye terskelen for
dispensasjon ikke har til hensikt & forhindre en hensiktsmessig utvikling av ubebygde eiendommer
som omfattes av en eldre reguleringsplan.

En ytterligere dispensasjon av utnyttelsesgraden vil etter radmannens vurdering kunne gi uheldig
presedens for utviklingen av omradet. Med en utnyttelsesgrad pa 27,14 % BY A er man langt over
det som er det tillatte i reguleringsplanen, og ved utregning vil dispensasjon fra bestemmelsen
utgjere 26,31 % av tiltakets totale BY A pa 27,14 %.

Rédmannen vurderer at en overskridelse pa 7,14 % BY A vil i vesentlig grad tilsidesette hensynet
bak formalsbestemmelsen i planen. Bakgrunnen for vurderingen er at radmannen vurderer at en
overskridelse av BY A pa 26,31 % i denne saken vil veere en vesentlig overskridelse iht.
bestemmelsene i planen.
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Radmannen gjor oppmerksom pé at tidligere vedtak opprettholdes.

Konklusjon

R&dmannen tilrar at det ikke gis dispensasjon for ytterligere utnyttelsesgrad. Dette begrunnes med
at tiltaket vil tilsidesette hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra.

Forhold til overordna planverk:
Reguleringsplanen Hévika Havsgérd
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FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 17/2366 34/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Espen Skagen GNR 10/3

Saken skal behandles i folgende utvalg:

34/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018

GNR 10 BNR 3 DELINGSSAK

Forslag til vedtak:

1. Det gis ikke dispensasjon for fradeling av eiendom i LNF-omrade.
2. Begrunnes med at tiltaket i vesentlig grad tilsidesetter forméalet bak bestemmelsen i
kommuneplanens arealdel.

Vedlegg:

1. Dispensasjonsseknad
2. Seknad om deling
3. Kartutsnitt 1:700

Saksopplysninger:

Gerd Ingvaldsen seker om dispensasjon for fradeling av parsell avsatt til LNF-omrade i
kommuneplanens arealdel. Seker ensker innlemmet ca. 280 — 300 m2 tilleggsareal til Gnr. 10, Bnr.
187. Eiendommen er registrert som en fritidseiendom, og sekt tilleggsareal er ikke i trdd med
planformalet.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant annet
sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser for
samfunn, naturressurser og milje. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument i
utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten
har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for & finne en best mulig
arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning
skal det derfor ikke vaere kurant & fravike fra planens dispensasjon.
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Kommunens arealdel er kommunens forende dokument 1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for a finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares 1 bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medferer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig” med
dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregdende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkar).

Alle saker som bererer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (f. nml § 7). Det omsekte tiltaket berarer ikke spesielle ekosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomréader, neeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

Omsgekte tiltak ligger innenfor ett omrdde avsatt til LNF i kommuneplanens arealdel. Dersom
tiltaket skal slas sammen med, og bli en del av Gnr. 10, Bnr. 187 vil tilleggsarealet bli en del av en
fritidseiendom. Tiltaket bryter med formalsbestemmelsene § 4.4.1 i kommuneplanen for Froya
kommune.

Kommuneplanens arealdel er en overordnet plan som bestemmer hva arealene i kommunen skal
brukes til. Planen bestemmer hvilke omrader som kan bygges ut, og hvilke som ikke skal. Planen
inneholder bestemmelser om hvilke prinsipper og forutsetninger som skal legges til grunn for den
mer detaljerte planleggingen som skjer i etterkant av vedtak av arealdelen.

§ 4.4.1 i kommuneplanens bestemmelser angir hvilken nering som er tillatt for formalet. I
bestemmelsen star det at det kun er tillatt med tiltak tilknyttet stedbunden naering. Tiltaket er
dermed i strid med denne bestemmelsen.

Bestemmelsens formal er & sikre jordbruksareal som er avsatt i plan, samt & verne natur- og
fritidsinteresser.

Seker argumenterer at tiltaket vil sikre omrader avsatt til LNF-formaél i tilfelle en fremtidig
boligutbygging. Seker mener dette er i tradd med bestemmelsen i kommuneplanens arealdel.

Rédmannen mener bestemmelsen ikke har som hensikt & forvalte jordbruksomréader pa den maten
som det omsegkes. Rddmannen minner om at kommuneplanens arealdel er den overordnede planen
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over arealdisponeringen — og ressursene i kommunen, som har som formal & etterstrebe en
forsvarlig forvaltning av kommunens jordbruk, natur og fritidsomréder.

Radmannen vurderer at det blir feil & skulle verne omrader for LNF gjennom fradeling av
fritidseiendommer.

R&dmannen kan ikke se at ved & overfore tilleggsareal i et LNF-omréade til en fritidseiendom vil
vare hensiktsmessig mate & bevare land til landbruksformal pa.

En fritidseiendom med hytte/fritidsbolig oppfyller ikke de krav som er satt til bestemmelsen vedr.
stedbunden naring. Rddmannen vurderer at hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller
hensynene i lovens formélsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt.

Det er ikke grunnlag for & gjere en vurdering av det andre vilkéret i pbl. § 19-2 annet ledd, da
vilkéret i forste ledd ikke er oppfylt.

Konklusjon

Rédmannen vil pd bakgrunn av en samlet vurdering ikke tilrdde at det gis dispensasjon for fradeling
av tomt. Dette begrunnes med at formalsbestemmelsen bak plan i vesentlig grad blir tilsidesatt.

Forhold til overordna planverk:
Kommuneplanens arealdel



Saknr: 35/18

FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 17/2595 35/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Espen Skagen GNR 26/167

Saken skal behandles i folgende utvalg:

35/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018

GNR 26 BNR 167 DISPENSASJON FRITIDSBOLIG

Forslag til vedtak:

1. Det gis ikke dispensasjon fra pbl. § 1-8 og bestemmelse § 4.4.1 i kommuneplanens arealdel, for
oppfering av hytte som omsgkt.

2. Vedtaket begrunnes med at Hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i
lovens formalsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt.

Vedlegg:
1. Dispensasjonsseknad datert 22.09.2017.
2. Kart som viser plassering av tiltaket i malestokk 1:20000
3. Kart i malestokk 1:1000.
4. Utsnitt av kommuneplanens arealdel i malestokk 1:1000
5. Uttalelse fra Fylkesmannen i Ser-Trendelag, datert 12.12.2017

Saksopplysninger:

Kystplan AS seker pa vegne av Guri Flaegstad om oppfering av hytte i LNF-omrade innenfor 100-
metersbelete. Fradelingen ble godkjent i 2010, da arealet den gang la innenfor UBF-omréde. Det
ble gjort folgende vedtak den 25.10.2008:

«Plan- og landbruksmyndigheten har godkjent fradelingen i samsvar med Kommunedelplan for
Uttian. Ny bebyggelse vil bli vurdert etter kommuneplanens arealdel og dens bestemmelser.»

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket mé vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant annet
sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser for
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samfunn, naturressurser og miljg. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument i
utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten
har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for a finne en best mulig
arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning
skal det derfor ikke vaere kurant & fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument 1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/okonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medforer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig” med
dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregéende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som 1i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkér).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsekte tiltaket bererer ikke spesielle ekosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pé redlista, ei heller verneomrader, neromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

I henhold til plan- og bygningslovens § 19-2 kan kommunen gi dispensasjon dersom hensynet til
bestemmelsen det dispenseres fra eller lovens formalsbestemmelser, ikke vesentlig blir tilsidesatt. I
tillegg ma fordelene med & innvilge dispensasjonen veare klart storre enn ulempene, etter en samlet
vurdering. Ved dispensasjon fra loven og forskrifter til loven skal det legges sarlig vekt pa
dispensasjonens konsekvenser for helse, miljo, sikkerhet og tilgjengelighet. Dispensasjonen kan gis
bade midlertidig og varig. Det kan i tillegg settes vilkar ved dispensasjonen.

Kommuneplanens arealdel er en overordnet plan som bestemmer hva arealene i kommunen skal
brukes til. Planen bestemmer hvilke omrader som kan bygges ut, og hvilke som ikke skal. Planen
inneholder bestemmelser om hvilke prinsipper og forutsetninger som skal legges til grunn for den
mer detaljerte planleggingen som skjer i etterkant av vedtak av arealdelen.

Kommuneplanen skal ivareta bade kommunale, regionale og nasjonale mal, interesser og oppgaver,
og ber omfatte alle viktige mal og oppgaver i kommunen. Den skal ta utgangspunkt i den
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kommunale planstrategien og legge retningslinjer og pélegg fra statlige og regionale myndigheter til
grunn.

Etter revidering av kommuneplanens arealdel i 2011 er arealbruken for omradet hyttetomten ligger
endret fra UBF til LNF. Et tiltak om & bygge hytte vil da vaere i strid med bestemmelsene for
kommuneplanens arealdel.

Bestemmelse § 4.4.1 i kommuneplanens arealdel tillater kun tiltak tilknyttet stedbunden nering.

Av bestemmelsen er det ikke lov til oppfering av bolig i omradet. Boliger som er oppfort for
planens ikrafttredelse er vurdert som godkjent. Bestemmelsen gjor ikke forskjell pd om en bolig er
fritidsbolig eller helarsbolig.

Omsekte tiltak vil dermed vare i strid med bestemmelsen § 4.4.1.

Ved en vurdering av dispensasjon ma det vurderes om hensynet bak bestemmelsen det dispenseres
fra eller lovens formalsbestemmelser, ikke vesentlig grad blir tilsidesatt.

Formaélet bak bestemmelsene i kommuneplanen og arealdisponeringen i kommuneplanens arealdel
er & forvalte en baerekraftig utvikling og en forsvarlig forvaltning av kommunens arealressurser.
Bestemmelse § 4.4.1 har som hensikt & ivareta og sikre landbruks- natur og friluftsinteresser. Det
ligger bak denne bestemmelsen at man skal ivareta de interesser 1 landbruket og spesielt omrader
med dyrkbar jord. Det skal ogsa tas hensyn til iht. privatisering av omrader av natur og
fritidsinteresser.

Omsgekte tiltak ligger pd Uttian og har tidligere vaert del av en landbrukseiendom. Tiltaket vil ligge i
kort avstand til den bebyggelsen pé landbrukseiendommen som den tidligere var en del av. Det er
av radmannens vurdering at tiltaket ikke vil bidra til vesentlig privatisering med tanke pa natur- og
fritidsinteresser da dette tiltaket ikke vil vanskeliggjore tilgangen til utmark eller at omradet anses
som spesielt viktig natur- og friluftsomrade.

Eiendommen ligger skrinn fastmark, som landbruksmyndighetene kategoriserer som ikke dyrkbar
jord. Omsekt tiltak er derimot omkranset av det som kategoriseres som fulldyrka og overflatedyrka
jord. Det er dermed nedvendig & krysse disse omrddene om man skal komme seg til og fra
eiendommen, séfremt man ikke reiser sjoveien.

Det sgkes derimot ikke om vei frem til elendommen, og en gitt dispensasjon vil kun gjelde for
oppfering av hytte.

Tiltaket ligger plassert innenfor 100.metersbeltet fra sjo, og er i strid med plan og bygningsloven §
1-8: Det er forbudt med tiltak langs sjo og vassdrag. I 100-metersbeltet langs sjoen og langs
vassdrag skal det tas serlig hensyn til natur- og kulturmilje, friluftsliv, landskap og andre allmenne
interesser. Andre tiltak etter § 1-6 forste ledd enn fasadeendringer kan ikke settes i verk nermere
sjoen enn 100 meter fra strandlinjen maélt i horisontalplanet ved alminnelig heyvann.

Tiltak innenfor i strandsonen ber begrenses. Selv om segker i seknadsteksten argumenterer at
fritidsboligen vil ligge naer eksisterende bebyggelse vil en oppfering av ny fritidsbolig ligge en god
del nzermere sjoen enn bebyggelsen i rundt. Dette kan i sa mate oppfattes som en privatisering av de
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interesser bestemmelsen skal forvalte. Det mé i dette tilfellet gjores en avveiing i hvilken grad
bestemmelsen i loven blir tilsidesatt.

Vilkéret i § 19-2 sier at hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
formalsbestemmelse ma ikke bli vesentlig tilsidesatt.

Det er i soknaden ikke informert hvor pa eiendommen tiltaket vil ligge. Om man tar med de
bestemmelsene i kommuneplanen som sier om minste avstand til naboeiendom, sé kan tiltaket
teoretisk ligge ca. 40 meter fra sjokanten. Siden det av seknaden ikke konkretiseres, men kun
nevnes at tiltaket vil ligge 1 tilknytting til eksisterende eiendom, ma man ha som utgangspunkt at en
dispensasjon kan medfere bygging lengst mulig mot sjo.

Ré&dmannen vil minne om at alle omrader innenfor 100- metersbelte langs sjo i1 utgangspunktet er
definert som et omréde av nasjonal interesse med bygge- og deleforbud, uavhengig av selve bruken
av omrade og antallet som bruker det. Bakgrunnen for dette forbudet er at den nare strandsonen
normalt ber holdes fri for bebyggelse ut fra allmennhetens interesser og av landskaps og
naturfaglige hensyn. R&dmannen er ogsa av den mening at en dispensasjon innenfor 100-
metersbelte vil kunne skape en uheldig presedensvirkning for fremtidig arealbruk i omrade.

Saken har vaert pa hering til sektormyndighetene for en uttalelse.

Fylkesmannen: «Fylkesmannen vurderer at omsokte tiltak er lokalisert til et omrdde som allerede
er preget av bebyggelse i strandsonen. Omsokte tiltak vil medfore bebyggelse

nermere strandsonen sammenlignet med eksisterende bebyggelse og vil

medfore ytterligere privatisering av strandsonen.

Dersom kommunen velger a gi dispensasjon til omsokte fritidsbolig anbefaler

Fylkesmannen at det settes vilkar om at fritidsboligen etableres sa langt sor pd

eiendommen som mulig. Dette vil skjerme strandsonen mot tiltaket og bidra til

at omraddet oppfattes mindre privatisert. »

Fylkeskommunen: «Det sokes om dispensasjon fra LNF-formdlet i kommuneplanens areadel for
oppforing av hytte pa eiendommen 26/167. Da omsokte tomt tidligere var i samsvar med
kommuneplanens arealdel, vil vi ikke motsette oss oppforing av hytte som omsokt.

Det md tas landskapsmessige hensyn, og terrenget bor bearbeides i minst mulig grad. Bygget bor
trekkes ned i terrenget slik at det ikke danner silhuett. Sa vidt fylkeskommunen kan se fra
kulturminneregisteret, er det ikke registrert automatisk fredede kulturminner innen omrddet. Selv
om dette registeret er noe mangelfullt, vurderer de det til a veere relativt liten risiko for at tiltaket
vil komme i konflikt med slike. Fylkeskommunen minner imidlertid om den generelle
aktsomhetsplikten etter § 8 i kulturminneloven. Dersom en under opparbeidingen skulle stote pd
noe spesielt i grunnen (mulig fredet kulturminne), ma en stanse arbeidet og varsle

fvlkeskommunen. Ut over dette har fylkeskommunen ikke merknader.»

Videre vises det til de statlige planretningslinjene for differensiert strandsoneforvaltning, hvor Froya
kommune er vurdert til & vaere en kommune under stort utbyggingspress. I Stortingsmelding nr. 26
(2006-2007) Regjeringens miljepolitikk, papekes det at bygge-forbudet skal handheves strengt.
Utbygging skal skje etter en bevisst og langsiktig planlegging og ikke pa grunnlag av enkeltvedtak.
Gjennom kommuneplanen er det apnet for en differensiert strandsoneforvaltning, hvor man skal



Saknr: 3518

samlokalisere inngrepene i strandsonen, jamfoer § 3.9 i kommuneplanens bestemmelser og
planprogram. Dette er en strategi Froya kommune har forpliktet seg til & folge. Ved
dispensasjonsvurderingen skal det legges sarlig vekt pa statlige og regionale rammer og mal, jf.
pbl. § 19-2 fjerde ledd forste setning. Terskelen for & gi dispensasjon skal derfor vere sarlig hay.

R&dmannen har etter en vurdering kommet frem til at tiltaket vesentlig tilsidesetter hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse.

Da vilkarene i pbl. § 19-2 er kumulative er det videre ikke nedvendig & vurdere vilkaret i § 19-2
annet ledd.

R&dmannen tilrar at det ikke gis dispensasjon, og begrunner dette med at hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra og hensynene i lovens formalsbestemmelse i vesentlig blir
tilsidesatt.

Konklusjon

Rédmannen tilrar at det ikke gis dispensasjon fra pbl. § 1-8 og § 4.4.1 i kommuneplanens arealdel
bestemmelser for oppfering av hytte.

Forhold til overordna planverk:

Kommuneplanens arealdel
Pbl. § 1-8

Okonomiske konsekvenser:

Ingen ekonomiske konsekvenser
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FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 17/3000 36/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Espen Skagen GNR 19/6

Saken skal behandles i folgende utvalg:

36/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018

GNR 19 BNR 6 DISPENSASJON FRA KOMMUNDELPLAN SISTRANDA OG KRAV OM
REGULERINGSPLAN

Forslag til vedtak:

1. Det gis dispensasjon fra kommunedelplan for Sistranda for fradeling og sammensliing av
tilleggsareal som omsekt.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. 19-2. Vedtaket begrunnes med at hensynet bak bestemmelsen
det dispenseres fra eller hensynene i lovens formalsbestemmelse ikke blir vesentlig tilsidesatt,
samt at fordelene, etter en samlet vurdering, er klart sterre enn ulempene

Vedlegg:

1. Seknad
2. Kartutsnitt 1:300
3. Situasjonskart

Saksopplysninger:

Kystplan AS seker pa vegne av Rabben Eiendom om fradeling av tilleggstomt pa Gnr 19/6 til
19/123. Bakgrunnen for omsekte tiltak er at eier av 19/123 ensker a kjope tilleggsareal pa ca. 650
m2 for & kunne utvide parkeringsareal og uteomrade.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primaert avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant annet
sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser for
samfunn, naturressurser og milje. Kommuneplanens arealdel er kommunens ferende dokument 1
utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten
har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for & finne en best mulig
arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning
skal det derfor ikke vaere kurant a fravike fra planens dispensasjon.




Saknr: 36/18

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument 1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/okonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares 1 bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medforer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig” med
dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregéende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkar).

Alle saker som bererer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (f. nml § 7). Det omsekte tiltaket berarer ikke spesielle ekosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomréader, naeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omréader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Radmannens vurdering:
Omsekte tiltak ligger i omrdde avsatt for boligformal i kommunedelplan for Sistranda.

I henhold til planbestemmelse § 3.1 er det krav om at det skal utarbeides reguleringsplan, for tiltak,
herunder deling av eiendom, kan igangsettes. Det ma derfor utarbeides reguleringsplan eller sokes
om dispensasjon for omsekte tiltak kan godkjennes.

Det er krav om reguleringsplan for tiltak i henhold til bestemmelse § 3.1 i kommunedelplan for
Sistranda. Hensikten bak plankravet er & sikre en helhetlig vurdering av et omrade. En
reguleringsplan vil avklare hvilke bygge- og anleggstiltak som kan gjennomfores i et planomrade.
Hensikten bak kravet om & utarbeide reguleringsplan er normalt & sikre en helhetlig utvikling av et
omrade, samt & ivareta at alle spersmal av betydning blir tilstrekkelig utredet for vedtak treffes.
Plankravet er ogsa viktig med tanke pa avklaring av overordnede forhold som infrastruktur,
grontomrader med mer, og offentlige myndigheter, grunneiere og andre bererte ma fa anledning til
a fremme sine synspunkter i en prosess fram mot et reguleringsvedtak.

Gjennom planprosessen med utarbeidelsen med Kommunedelplanen for Sistranda har man gjennom
prosesser kartlagt behovet og mest hensiktsmessige plasseringen av ulike formal. Gjennom
planprosessen med arbeidet med plan har man vedtatt at omradet for tiltaket skal gjelde for
boligformal. En fradeling som det er snakk om her vil i denne saken ikke medfere mer trafikk eller
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belastning pa andre infrastrukturer. Dette med bakgrunn pa at tiltaket ikke vil medfere flere bygg
eller andre tiltak pa eiendommen som medferer slike belastninger. Det vil ved en evt. fradeling bli
opparbeidet hage, og anlagt areal til parkeringsplass.

R&dmannen mener at en gitt dispensasjon ikke i vesentlig grad tilsidesetter hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse.

Dette begrunnes pd bakgrunn av at tiltaket ikke vil vare til hinder for en helhetlig utvikling av
omrddet eller at tiltaket vil fore til storre belastning pa infrastruktur i omradet.

Videre er det en vurdering om fordelene med & gi en dispensasjon vil klart sterre fordeler enn
ulemper. Ved vurdering av dette vilkaret ma det foretas en interesseavveining, der fordelene ved
tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for
dispensasjon for at vilkaret skal anses som oppfylt. Normalt vil det derfor ikke vaere anledning til &
gi dispensasjon ndr hensynene bak bestemmelsen det sgkes dispensasjon fra, gjor seg gjeldende
med styrke.

Det er av sgknaden foretatt en ROS-vurdering av Kystplan AS pé vegne av tiltakshaver.
Vurderingen kommer med ingen negative merknader, men medgir at det er registrert moderat til lav
forekomst av radon i omradet. Seker opplyser at tiltaket vil bli bygget med radon-forebyggende
tiltak. Ut fra vurdering kan man trekke frem at tiltaket ikke vil bidra til forringelse av kulturlandskap
eller friluftsliv i den grad tiltaket ligger i bebygd omrade.

Seker mener at tiltaket vil vaere til fordel for uteareal og da spesielt parkeringsareal for Bnr. 123.

I henhold til plan- og bygningslovens § 19-2 kan kommunen gi dispensasjon dersom hensynet til
bestemmelsen det dispenseres fra eller lovens formélsbestemmelser, ikke vesentlig blir tilsidesatt. I
tillegg ma fordelene med & innvilge dispensasjonen veare klart storre enn ulempene, etter en samlet
vurdering.

Omradet som er gnsket slatt sammen med Bnr. 123 er pa ca. 600 m2. Tatt storrelsen i betraktning
er dette et areal som kan karakterers som restareal, og som gjor seg mer egnet som tilleggsareal til
eksisterende boligeiendom enn en ny eiendom for boligutbygging. Til sammenligning er de fleste
nye tomter pa sterrelse 1,0 — 1,5 daa. Radmannen mener det er en fordel at restarealet sammenslas
med eksisterende boligareal slik at omradet vil bli vedlikeholdt og brukt som hage i stedet for at
omradet ikke blir vedlikeholdt og siden forfaller.

Rédmannen tilrar, etter en samlet vurdering, at det gis dispensasjon fra karvet om reguleringsplan
for tiltak. Dette begrunnes med at tiltaket ikke vil bidra til ytterligere belastning pé infrastruktur og
at omradet vil bli opparbeidet med hage som vil bidra til & forskjenne omréadet. Etter en samlet
vurdering er fordelene storre enn ulempene.

Konklusjon
Rédmannen tilrar at det gis dispensasjon. Tiltaket tilsidesetter ikke formalet bak planen, og
fordelene er storre enn ulempene, etter en samlet vurdering.
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Forhold til overordna planverk:
Kommunedelplanen for Sistranda
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FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 17/3264 37/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Espen Skagen GNR 65/235

Saken skal behandles i folgende utvalg:

37/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018

GNR 65 BNR 235 DISPENSASJON FOR BRUKSENDRING AV 2. ETG PA BRYGGE.
REGULERINGSPLAN MAUSUND HAVNEOMRADE

Forslag til vedtak:

1. Det gis ikke dispensasjon fra reguleringsbestemmelse §3.1 i reguleringsplanen for Mausund
havneomrade.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2, 4 begrunnes med at tiltaket tilsidesetter hensynet bak
bestemmelsen eller at formalsbestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt.

Vedlegg:

1. Dispensasjonsgknad
2. Kartutsnitt 1:1000
3. Skisser

Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):

1. Nabovarsel

Saksopplysninger:

Kystplan AS seker pa vegne av hjemmelshaver om dispensasjon for bruksendring av 2. etg i brygge
pa Gnr. 65, Bnr. 235 pa Mausund.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primaert avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant annet
sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser for
samfunn, naturressurser og miljo. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument i
utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten
har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for & finne en best mulig
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arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning
skal det derfor ikke vaere kurant & fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument 1 utbyggingssaker og har blitt til giennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/okonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medferer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig” med
dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregéende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn & gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke & dispensere (og
som i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkar).

Alle saker som bererer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsekte tiltaket bererer ikke spesielle okosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa rodlista, ei heller verneomrader, neeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omréader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

I reguleringsplanen for Mausund havneomrade er omrade regulert med formal for havn/fiskeri.

Jfr. bestemmelse § 3.1 i reguleringsplanen for Mausund havneomrade, er omradet regulert for
havn/fiskeri, avsatt til fiskeriformél for yrkesutevere. Bygget er oppfort august 2017, og det er kun
sokt om bruksendring i 2. etg.

Formalet med § 3.1 bestemmelsen i reguleringsplan for Mausund havn er a sikre en kontrollert og
enhetlig utvikling av det samlede havneomradet. Det har ogsa som formal & sikre havna og stedets
serpreg. Det skal legges til rette for utnytting av havneomradet for fiskere og andre yrkesutevere i
tilknyttet bruken av havna. Bebyggelse med annet forméal enn havne og fiskerivirksomhet vil vere i
strid med reguleringsplanen. Det er gjennom kommuneplanen arealdel avsatt flere omrader til
boliger.

Reguleringsplan og bestemmelsene i reguleringsplanen for Mausund havn er kommunens forende
dokument i utbyggingssaker og har blitt til gijennom en omfattende prosess hvor myndigheter og
offentligheten har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for & finne en best
mulig arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens
arealforvaltning skal det derfor ikke vaere kurant a fravike fra planens dispensasjon. Radmannen
vurderer det slik at en dispensasjon vil tilsidesette de hensyn som er i planen og planformélet.
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R&dmannen vurderer at hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i1 lovens
formalsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt.

Det er ikke grunnlag for videre vurdering av det andre vilkaret i pbl. § 19-2 annet ledd da forste
vilkéret 1 bestemmelsen ikke er oppfylt.

R&dmannen tilrar at det ikke gis dispensasjon for bruksendring til bolig.

Konklusjon

Rédmannen tilrar at det ikke gis dispensasjon. Rddmannen vurderer at hensynene bak bestemmelsen
det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt.

Forhold til overordna planverk:
Reguleringsplanen for Mausund havneomrade.



Saknr: 38/18

FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 17/3389 38/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Espen Skagen GNR 26/185

Saken skal behandles i folgende utvalg:

38/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018
7/18 Hovedutvalg for drift 20.02.2018
GNR 26 BNR 185 BYGGESAK

Forslag til vedtak:

1. Det gis dispensasjon fra pbl. § 1-8.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2. Vedtaket begrunnes med at tiltaket ikke tilsidesetter
hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller at forméalsbestemmelsen i loven blir vesentlig
tilsidesatt, samt at fordelene for a gi dispensasjon er sterre enn ulempene.

Vedlegg:
1. Dispensasjonssgknad
2. Situasjonsplan
3. Kart
4. Ortofoto 1:1000

Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):

1. Seknad om tiltatelse
2. Nabovarsel

Saksopplysninger:

Kystplan AS er engasjert av tiltakshaver for & bista i forbindelse med seknad om dispensasjon.
Seknaden gjelder for oppfering av lager pa Gnr. 26, Bnr. 185 i Freya kommune.

Det sekes dispensasjon fra Plan- og bygningslovens§ 1-8, Forbud mot tiltak mv. langs sjo og
vassdrag for oppfering av lagerbygg 15 meter fra kaikanten.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket mé vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.
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Arealbruk skal primert avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant annet
sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser for
samfunn, naturressurser og miljg. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument i
utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten
har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for & finne en best mulig
arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning
skal det derfor ikke vaere kurant & fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument 1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medfarer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig” med
dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering 1 forhold til foregdende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som 1i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkér).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsekte tiltaket bererer ikke spesielle okosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, naeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

Omsekt tiltak ligger i et omrade regulert til bolig i reguleringsplanen for Sorbatbukta (planid:
1620200907) pa Uttian. Det er ikke byggegrense mot sjo i denne reguleringsplanen og tiltaket er
séaledes i strid med pbl. § 1-8.

En reguleringsplan har flere funksjoner. Den folger opp kommuneplanens arealdel, og legger
detaljerte foringer for utforming, som byggegrenser, byggehayder, estetikk og universell utforming.
Prosessen fram mot en reguleringsplan er ogsa lagt opp for a fange opp og avveie eventuelle
motstridende interesser mellom statlige myndigheter, bererte privatpersoner, grunneiere og
kommunen. Den er ogsa den endelige politiske godkjenningen av et sterre tiltak, da den vedtas av
kommunestyret og ma aksepteres av nasjonale og regionale myndigheter. Hvor det er behov for det
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fastsetter ogsd reguleringen vern av for eksempel natur eller kulturminner. Dessuten er det i
reguleringsplanen at kommunen kan stille krav om at en utbygger bidrar til fellesskapet med f.eks.
fortau eller omradelekeplasser. I spesielle tilfeller gjor ogsé en reguleringsplan at et omrade kan
erverves av det offentlige.

Fylkesmannen i Treondelag informerer i brev datert 05.04.2017 kommunene i1 Ser-Trendelag om
virkninger av eldre reguleringsplaner uten byggegrense iht. kommunal- og
moderniseringsdepartementet sin nye tolkning av pbl. § 1-8. Det opplyses om at tiltak i et omrade
uten byggegrense i reguleringsplan bare kan tillattes ved dispensasjon, planendring eller ny plan
med byggegrense. Rddmannen er av den vurdering at de vurderingene som ligger til grunn for
arbeidet med reguleringsplanen ogsa er gjeldende for omsekt tiltak i den grad tiltaket er i trdd med
planbestemmelsene som er i reguleringsplanen.

Reguleringsplanen og ogsa omsekt tiltak kan etter uttalelsene fra sektormyndighetene tolkes a ikke
komme i konflikt med allmenne friluftsinteresser i den grad det kun er eksisterende forhold som
berares. Ser-Trendelag fylkeskommune har i brev datert 04.07.2012 ikke stilt vilkar for
egengodkjenning av planforslaget for reguleringsendringen som senere ble vedtatt.

Fylkesmannen har i uttalelsene datert 09.08.2012 ikke kommet med vilkér for egengodkjenning av
revidertplanforslag. Hensynene til landbruk, miljevern, barn og unge, sosial og helse, og
samfunnssikkerhet betraktes dermed som hensynstatt og at de bestemmelser og hensyn som pbl §
1-8 skal forvalte ikke i vesentlig grad blir tilsidesatt.

Omradet hvor boligene skal bygges er tidligere opparbeidet iht. bestemmelsene og formalet i
reguleringsplanen. Tiltaket vil dermed ikke medfere ytterligere fotavtrykk i fauna eller utmark. Det
er ogsa vurdert at tiltaket ikke vil bidra til ytterligere privatisering av natur- og fritidsinteresser i
omradet.

Rédmannen mener etter en samlet vurdering at fordelene ved & gi dispensasjon er klart storre enn
ulempene, etter en samlet vurdering. Rddmannen mener at vilkarene som i pbl. § 19-2 er
kumulative, er oppfylt.

Konklusjon

Radmannen tilrar at det gis dispensasjon, og begrunner dette med at vilkarene i pbl. § 19-2 annet ledd er
oppfylt.

Forhold til overordna planverk:

Reguleringsplanen for Sorbétbukta (planid: 1620200907)



Saknr: 39/18

FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 18/86 39/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Espen Skagen GNR 8/255

Saken skal behandles i folgende utvalg:

39/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018

GNR 8 BNR 255 BYGGESAK

Forslag til vedtak:

1. Det gis dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for bruksendring
Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2, og begrunnes med at tiltaket ikke tilsidesetter hensynet
bak bestemmelsen, eller at formalsbestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt samt at fordelene ved a
gi en dispensasjon vil etter en samlet vurdering, veere klart sterre enn ulempene.

Vedlegg:
1. Dispensasjonssgknad
2. Nabovarsel
3. Kartutsnitt
4. Ortofoto 1:1000

Saksopplysninger:

Arne Utseth seker om dispensasjon fra planformélet og bestemmelse tilknyttet LNF i
kommuneplanen for Froya. Onsket tiltak i Gnr. 8, Bnr. 255 er i dag registrert som fritidsbolig, og
det er onskelig med en endring til helarsbolig. Eiendommen bestér i dag av et bygg som i
matrikkelen er registrert som bade fritidshus og bolighus. Det er opparbeidet plen og hage, det er
ogsa en garasje pa eiendommen. Eiendommen maler ca. 800 m2.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primaert avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant annet
sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser for
samfunn, naturressurser og miljo. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument i
utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten
har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for & finne en best mulig
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arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning
skal det derfor ikke vaere kurant & fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument i1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vaere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medferer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig” med
dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregéende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn & gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke & dispensere (og
som i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkar).

Alle saker som bererer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsekte tiltaket bererer ikke spesielle okosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, neeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering:

Omsgekte tiltak ligger 1 et omrade avsatt til LNF-formél i kommuneplanens arealdel. Bestemmelse §
4.4.1 tillater kun tiltak knyttet til stedbunden naring. Tiltaket er derfor i strid med arealformalet og
bestemmelsen i kommuneplanens arealdel.

Hensynet bak § 4.4.1 er & verne jordbruksarealer og sikre en forsvarlig forvaltning av natur- og
fritidsinteresser.

Fritidsboligen ligger i ett omrade med spredt bebyggelse av bade fritidsboliger og helarsboliger. Det
er i nerheten regulert til boliger i reguleringsplanen for Nabeita boligfelt. Det er ifolge
reguleringsplanen avsatt ca. 28 tomter for helarsbolig med en sterrelse pa ca. 1,1 — 1,4 daa hver.
Det er ogsé avsatt omrader til boliger pa Flatval.

Seker begrunner tiltaket med at det er et behov for helérsboliger i omradet, samt kort avstand til
skole og barnehage. Argumenterer at det ikke er behov for bygningsmessige tilpassinger, at det ikke
gir noen ulemper ut fra formél samt at andre boliger i omradet ogsé har fatt bruksendring (se
arkivsak 16/272, 17/514 og 14/840).

Rédmannen vurderer at tiltaket ikke er til hinder for tilgangen til natur og utmark og tiltaket ikke i
ytterligere grad privatiserer viktige natur- og fritidsomrader og begrunner dette med at eiendommen
1 dag brukes til fritidsbolig og har allerede en naturlig avgrensning til naturen, dvs. plen/hage.



Saknr: 3918

Radmannen vurderer at tiltaket ikke i vesentlig grad tilsidesetter formalet bak planen og begrunner
dette med at eiendommen brukes 1 dag som en fritidsbolig, og at man ikke kan se at dette vil ha
noen ytterligere konsekvens iht. natur- og fritidsinteresser.

Videre er det en vurdering om fordelene ved & gi en dispensasjon vil gi klart sterre fordeler enn
ulemper. Ved vurdering av dette vilkaret ma det foretas en interesseavveining, der fordelene ved
tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge klar overvekt av hensyn som taler for
dispensasjon for at vilkaret skal anses oppfylt. Normalt vil det derfor ikke vaere anledning til & gi
dispensasjon ndr hensynene bak bestemmelsen det sgkes dispensasjon fra, gjor seg gjeldende med

styrke.

Seker begrunner tiltaket med at det er et behov for helarsboliger i omréadet, samt kort avstand til
skole og barnehage. Videre argumenteres det for at det ikke er behov for bygningsmessige
tilpassinger, at det ikke gir noen ulemper ut fra formal samt at andre boliger i omrddet ogsa har fatt
bruksendring.

Rédmann vil 1 denne saken papeke at halve huset er matrikkelfort som helérsbolig, mens den andre
halvdelen er fort som fritidsbolig. Bakgrunnen for dette har det ikke vaert mulig & oppdrive pa
ndvarende tidspunkt. Fritidsboligen ligger i et n&eromrade som bestar av en blanding av
fritidsboliger og heldrsboliger. Den ligger forholdsvis sentralt, med kort avstand til skole og
barnehage pa Nabeita oppvekstsenter.

Tiltaket vil ikke bidra til ytterligere privatisering av utmarksomrader som er av natur- og
fritidsinteresse. Raddmannen mener at det er en fordel at boligen kan brukes til helarsbolig som den
er i dag, uten noen form for andre tiltak.

Halve boligen er pr. i dag matrikkelfort som heldrsbolig, ridmannen mener det ikke vil medfere
noen ulemper med en formalsendring av resterende del av bolig. Dersom boligen ikke skal brukes
som helarsbolig men som fritidsbolig, mé det foretas en bruksendring av delen av boligen som ikke
er matrikkelfort som fritidsbolig, men som heldrsbolig. Dette er ogsa ikke trdd med planformalet og
ma eventuelt behandles som en dispensasjonssak. Raddmannen mener derfor at det foreligger en klar
fordel for at det gis dispensasjon for bruksendring av boligen.

Rédmannen har etter en samlet vurdering konkludert at fordelene er storre enn ulempene. Dette
begrunnes med at tiltaket ligger i et omrade med nerhet til skole og barnehage, og i trad med
kommunens ensker om fortetting i allerede etablerte omrader.

Konklusjon

Rédmannen tilrar at det gis dispensasjon fra formélet i kommuneplanens arealdel. Tiltaket vil ikke
tilsidesette hensynet bak bestemmelsen, eller at formalsbestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt.
Fordelene ved & gi en dispensasjon vil etter en samlet vurdering, vere klart storre enn ulempene.
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Forhold til overordna planverk:
Kommuneplanens arealdel



Saknr: 40/18

FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 18/293 40/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Espen Skagen GNR 64/356

Saken skal behandles i folgende utvalg:

40/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018

GNR 64 BNR 356 BYGGESAK

Forslag til vedtak:

1. Det gis dispensasjon fra formalet offentlig eller privat tjenesteyting i kommuneplanens
arealdel for bruksendring av Gnr. 64, Bnr. 356.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2. Vedtaket begrunnes med at hensynet bak
bestemmelsen det dispenseres fra, eller at formélsbestemmelsen i planen ikke vesentlig blir
tilsidesatt, samt at fordelene med & gi dispensasjon er klart storre enn ulempene etter en
samlet vurdering.

3. Det settes som vilkar for dispensasjonen at det opparbeides privat- og fellesareal i henhold til
bestemmelse 3.5 i kommuneplanens arealdel pa gnr. 64, bnr. 356.

Vedlegg:
1. Dispensasjonssgknad
2. Seknad om tillatelse
3. Plankart
4. Nabovarsel
5. Skisser
6. Ortofoto 1;1000

Saksopplysninger:

Sula Grendalag ensker a bruke deler av bygget til gjesteleiligheter i forbindelse med arrangementer
og annet vedlikeholdsarbeid pa Grendahuset. En slik bruk krever en bruksendring som ikke er i trad
med kommuneplanens arealdel. Det sgkes derfor dispensasjon fra planformalet.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket mé vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant annet
sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser for
samfunn, naturressurser og miljg. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument i
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utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten
har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for a finne en best mulig
arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning
skal det derfor ikke veere kurant & fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument 1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for 4 finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/okonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medforer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig” med
dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregéende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn 4 gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke & dispensere (og
som i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkar).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsekte tiltaket bererer ikke spesielle okosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pé redlista, ei heller verneomrader, neeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

Omsgekte tiltak ligger 1 et omrade som er avsatt til privat- og offentlig tjenesteyting i
kommuneplanens arealdel for Froya Kommune. Bestemmelsen i kommuneplanen § 4.1.7 omfatter
barnehager, skoler, offentlige kontorer og bygg til allmennyttige formal som grendehus og
kulturhus. Tiltak skal dokumentere tilfredsstillende krav til universell utforming, parkering, adkomst
— mulig adkomst med gang/sykkel.

Kommuneplanens arealdel er en overordnet plan som bestemmer hva arealene i kommunen skal
brukes til. Planen bestemmer hvilke omrader som kan bygges ut, og hvilke som ikke skal. Planen
inneholder bestemmelser om hvilke prinsipper og forutsetninger som skal legges til grunn for den
mer detaljerte planleggingen som skjer i etterkant av vedtak av arealdelen.

Hensikten med ensket bruksendring av lokalet er & gjore det lettere med overnattingstilbud i
forbindelse med aktiviteter og vedlikehold tilknyttet grendahuset. Seker opplyser at grendalagets
hensikt er & yte privat tjenesteyting.
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Radmannen vurderer at bestemmelsen bak planen ikke blir vesentlig tilsidesatt, og begrunner dette
med at tiltaket skal bli brukt til overnatting i tilknytting arrangementer og vedlikehold tilknyttet
formélet i kommuneplanens arealdel.

Videre er det en vurdering av om fordelene ved & gi en dispensasjon er storre enn ulempene. Ved
vurdering av dette vilkdret ma det foretas en interesseavveiing, der fordelene mé vurderes opp mot
ulempene. Det ma foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon for at vilkdret
skal anses som oppfylt.

Seker opplyser at det er enskelig & kunne tilby enkle overnattingsmuligheter i tilknytting
grendahuset. Sgker opplyser at dette gjor det enklere a drifte vedlikeholdet pa grendahuset pa en
mer praktisk mate. Seker mener en dispensasjon vil gjere at grendalaget vil klare & drifte
«kulturhuset» ekonomisk og uten for mye slitasje pé ildsjelene som bor pé oya.

Rédmannen vurderer at det vil vaere en fordel at grendalaget har mulighet til tilby overnatting i
tilknytting til arrangementer i grendahuset. Dette vil etter radmannens vurdering gi grendalaget
starre rom for kulturelle arrangementer i fremtiden.

Som vilkar for dispensasjonen forutsettes det at det opparbeides privat- og fellesareal i henhold til
bestemmelse 3.5 i kommuneplanens areadel for de aktuelle boenheter. Dette for & sikre at det
oppnés gode private og felles utearealer. Alle boenheter skal ha tilgang til utenders oppholdsarealer
av tilstrekkelig storrelse og kvalitet.

Etter en samlet vurdering mener radmannen at fordelene ved & gi en dispensasjon vil vere storre
enn ulempene. Dette begrunnes med at tiltaket vil gi grendalaget storre rom for & kunne tilby
arrangementer som vil komme allmenheten til gode.

Rédmannen tilrar at det gis dispensasjon fra planformalet for & kunne tilby enkle
overnattingsfasiliteter i tilknytting bruk av grendahuset. Tiltaket vil ikke tilsidesette hensynet bak
planen vesentlig, samt at fordelene med & gi en dispensasjon er storre enn ulempene etter en samlet
vurdering.

Konklusjon

Rédmannen tilrar at det gis dispensasjon. Dette begrunnes med at vilkérene i pbl. § 19-2 er oppfylt.

Forhold til overordna planverk:
Kommuneplanens arealdel



FROYA KOMMUNE

Saknr: 4118

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 18/661 41/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Siv-Tove Skarshaug 033

Saken skal behandles i folgende utvalg:

41/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018

ORIENTERING/SPORRERUNDE




FROYA KOMMUNE
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Varamedlemmer meter etter narmere beskjed.

Sakliste:
Saksnr. Arkivsaksnr.
Innhold
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43/18 18/649

GNR 23 BNR 108 BYGGESAK

Sistranda, 13.03.18
Gunn Heidi Hallaren
Leder

Siv-Tove Skarshaug
Sekreteer

Saksdokumentene er lagt ut til offentlig ettersyn pa felgende sted:

www.froya.kommune.no.



Saknr: 42/18

FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 18/97 42/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Espen Skagen GNR 8/282

Saken skal behandles i folgende utvalg:

31/18 Hovedutvalg for forvaltning 22.02.2018
42/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018

GNR 8 BNR 282 BYGGESAK

Forslag til vedtak:

1. Det gis dispensasjon fra pbl. § 1-8 for fradeling av eiendom og oppfering av bolig og garasje.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2. Vedtaket begrunnes med at tiltaket ikke
tilsidesetter hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller at forméalsbestemmelsen i
loven blir vesentlig tilsidesatt, samt at fordelene for & gi dispensasjon er storre enn
ulempene.

Vedlegg:

1. Dispensasjonssgknad
2. Kartutsnitt
3. Ortofoto 1:1000

Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):
1. Nabovarsel
Saksopplysninger:

Tone Mathissen og Stig Halvorsen sgker om dispensasjon fra byggeforbudet i strandsonen. Omsekt
tiltak ligger i et regulert omrade til bolig i reguleringsplanen for Flatval (planid: 1620200101), men
planen er uten byggegrense mot sjo og dermed forbudt.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primaert avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant annet
sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser for
samfunn, naturressurser og milje. Kommuneplanens arealdel er kommunens ferende dokument i
utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten
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har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for a finne en best mulig
arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning
skal det derfor ikke vaere kurant & fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument i utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medforer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig” med
dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregéende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn 4 gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke & dispensere (og
som i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkar).

Alle saker som bererer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsgkte tiltaket bererer ikke spesielle ekosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, neeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

Reguleringsplanen for Flatval (planid: 1620200101, ikrafttredelsesdato 30.08.01) inneholder flere
omrader for bolig som ligger innenfor 100-metersbeltet fra sjo. Det er derimot forbud mot
boligbygging i strandsonen séfremt det ikke er en klar byggegrense mot sjo. Gjeldende
reguleringsplan har ikke byggegrense og omsekte tiltak mé behandles som en dispensasjon.

Det vises til de statlige planretningslinjene for differensiert strandsoneforvaltning, hvor Fraya
kommune er vurdert til & veere en kommune under stort utbyggingspress. I Stortingsmelding nr. 26
(2006-2007) Regjeringens miljopolitikk, papekes det at bygge-forbudet skal handheves strengt.
Utbygging skal skje etter en bevisst og langsiktig planlegging og ikke pa grunnlag av enkeltvedtak.
Gjennom kommuneplanen er det apnet for en differensiert strandsoneforvaltning, hvor man skal
samlokalisere inngrepene i strandsonen, jamfor § 3.9 i kommuneplanens bestemmelser og
planprogram. Dette er en strategi Froya kommune har forpliktet seg til & folge. Ved
dispensasjonsvurderingen skal det legges sarlig vekt pa statlige og regionale rammer og mal, jf.
pbl. § 19-2 fjerde ledd ferste setning. Terskelen for & gi dispensasjon skal derfor vare serlig hoy.

I henhold til plan- og bygningslovens § 19-2 kan kommunen gi dispensasjon dersom hensynet til
bestemmelsen det dispenseres fra eller lovens formélsbestemmelser, ikke vesentlig blir tilsidesatt. I
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tillegg ma fordelene med & innvilge dispensasjonen vere klart storre enn ulempene, etter en samlet
vurdering.

Ved dispensasjon fra loven og forskrifter til loven skal det legges sarlig vekt pa dispensasjonens
konsekvenser for helse, milja, jordvern, sikkerhet og tilgjengelighet. Dispensasjonen kan gis bade
midlertidig og varig. Det kan i tillegg settes vilkar ved dispensasjonen.

Pbl. § 1-8 gir forbud mot tiltak innenfor 100-mestersbeltet fra sjo. Bestemmelsens formal er &
ivareta hensynet til allmenne interesser, samt natur- og kulturmilje, friluftsliv og landskap.
Bestemmelsen skal ogsa hindre privatisering av omrader som kan sees pa som av allmenn interesse.
Tiltaket vil ligge i et omrdde som allerede er bebygd og som ligger i en vedtatt reguleringsplan.
Vedtatt reguleringsplan (planid: 1620200101) har vaert pa hering til sektormyndighetene tidligere. I
den grad de faktiske forhold er de samme, og tiltaket er innenfor de formal og bestemmelser som er
vedtatt i planforslaget som sektormyndighetene ikke har stilt vilkar til, har ridmannen vurdert det dit
hen at de forhold som sektormyndighetene skal forvalte er forsvarlig vurdert tidligere, selv om
byggegrense mot sjo ikke er inntegnet i plankartet.

Rédmannen vurderer at bestemmelsen det sekes dispensasjon fra, eller formalsbestemmelsen ikke
blir vesentlig tilsidesatt. Dette begrunnes med at tiltaket ligger i et omrade som allerede er regulert,
og at man ikke kan se at tiltaket vil bidra til ytterligere privatisering av strandsonen i den grad at
tiltaket vil ligge i1 et bebygd omréde. Det er ogsa vurdert at man ikke vil berere omrader av viktige
natur- og fritidsinteresser.

Videre er det en vurdering om fordelene ved a gi en dispensasjon vil gi klart sterre fordeler enn
ulemper. Ved vurdering av dette vilkaret ma det foretas en interesseavveining, der fordelene ved
tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge klar overvekt av hensyn som taler for
dispensasjon for at vilkaret skal anses oppfylt. Normalt vil det derfor ikke veere anledning til & gi
dispensasjon nar hensynene bak bestemmelsen det sokes dispensasjon fra, gjor seg gjeldende med

styrke.

Rédmannen vurderer at det vil vaere en fordel bebygge omrader som er avsatt til boliger i
reguleringsplanen. Dette er omrader som er vurdert som godt egnet for boligbygging, og dette er
noe radmannen mener ma tilegnes stor vekt i en vurdering. Det er ogsd av kommunens interesse a
fortette allerede eksisterende boligomrader, og ridmannen mener dette er i trdd med kommunens
intensjoner. Dette vil redusere presset pa arealer andre steder i kommunen. P& bakgrunn av dette
mener radmannen at det vil gi klart sterre fordel & gi dispensasjon fra forbudet mot bygging i
strandsonen.

Rédmannen vurderer at fordelene for a gi dispensasjon er klart storre enn ulempene, etter en samlet
vurdering.

Konklusjon

Rédmannen tilrar at det gis dispensasjon for fradeling og bygging av bolig og garasje i strandsonen.
Dette begrunnes med at begge vilkarene etter pbl. § 19-2 annet ledd er oppfylt.

Forhold til overordna planverk:



Saknr: 42/18

Pbl. § 1-8



Saknr: 43/18

FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 18/649 43/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Espen Skagen GNR 23/108

Saken skal behandles i folgende utvalg:

43/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018

GNR 23 BNR 108 BYGGESAK

Forslag til vedtak:

1. Det gis dispensasjon fra kravet om reguleringsplan for tiltak.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2. Vedtaket begrunnes med at hensynet bak
bestemmelsen det dispenseres fra eller forméalsbestemmelsen bak planen blir vesentlig
tilsidesatt, samt at fordelene ved i gi en dispensasjon er storre enn ulempene.

Vedlegg:
1. Dispensasjonssgknad
2. Plankart
3. Ortofoto
4. Kartutsnitt

Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):
1. Nabovarsel
Saksopplysninger:

BE-CON sgker pa vegne av tiltakshaver om dispensasjon fra kravet om reguleringsplan for tiltak
for oppfering av bolig og frittstdende garasje. Tiltaket ligger pa Yttersian og berares av
kommunedelplanens bestemmelse § 3.1 om reguleringsplan i omrader avsatt til boligformal.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant annet
sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser for
samfunn, naturressurser og miljo. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument i
utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten
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har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for a finne en best mulig
arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning
skal det derfor ikke vaere kurant & fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument 1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medforer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig” med
dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregéende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn 4 gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke & dispensere (og
som i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkar).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsekte tiltaket bererer ikke spesielle okosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa rodlista, ei heller verneomrader, neeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

Omsekt tiltak ligger i et godt etablert boligomrade pé Yttersian. Boligen vil ligge innenfor omrade
for boligbygging i kommunedelplanen, men det er krav om reguleringsplan for tiltak.

Sikre en videreutvikling av planomradet som vektlegger miljoverdier bade i forhold til ressurs- og
landskapsforvaltning, og som ivaretar og bygger videre pa planomradets serpreg og identitet.
Etablere en langsiktig og tydelig grenseoppgang mellom bygge- og tiltaksomrader og overordnede
grontomrader, som skal sikres mot nedbygging. Lyngheilandskapet, strandsonen med de naere
sjgomradene og kulturlandskapet er de viktigste overordnede landskapsomradene.

Formalet med bestemmelsen om kravet til reguleringsplan er at reguleringsplanen skal sikre en
forutsigbar utvikling i omrader som er lagt ut til boligformal. Dette gjelder bade for tiltakshaver,
naboer, kommunale, statlige og regionale myndigheter.

Seker skriver i seknaden at omsekt eiendom ligger i et omrade som de anser som et boligomrade.
Eiendommen er avsatt til ndvaerende boligomrade i gjeldende plan. Omréadet har enkelte tomter som
kan egne seg til fortetting, men i hovedsak ser omradet relativt «satt ut» med tanke pé veiferinger,
friomrader og omrade som helhet.
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Radmannen mener at hensynet bak bestemmelsen ikke blir vesentlig tilsidesatt og begrunner dette
med at tiltaket ikke vil bidra til det vi kan kalle for en uforutsigbar utvikling. Tiltaket ligger 1 ett
omrade som er godt etablert med boligutbygging og annen nedvendig infrastruktur og en anser en
dispensasjon fra krav om reguleringsplan for tiltak i dette omradet som relativt risikofritt.

Videre er det en vurdering om fordelene ved & gi en dispensasjon er sterre enn ulempene. Ved
vurdering av dette vilkdret ma det foretas en interesseavveiing, der fordelene ved tiltaket ma
vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for en
dispensasjon for at vilkaret skal anses som oppfylt.

Tiltaket ligger i et godt etablert omrade. Omradet er bebygd med boliger. Det er kort vei til butikk,
skole, barnehage og andre kommunale- og sentrumsfasiliteter. Omrédet er ogsa utbygget med
nedvendig infrastruktur.

Ré&dmannen vurderer at fordelene ved & gi en dispensasjon er storre enn ulempene. Dette begrunnes
med rddmannens vurdering av risiko 1 forhold til boligbygging i omradet, samt at omradet er i kort
avstand til skole og barnehage, med flere tjenester i sentrum.

Konklusjon

Ré&dmannen tilrar at det gis dispensasjon for kravet om reguleringsplan for til tiltak. Dette begrunnes
med at begge vilkarene i pbl. § 19-2 er oppfylt.

Forhold til overordna planverk:
Kommunedelplanen for Sistranda



SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Siv-Tove Skarshaug Arkiv: 033
Arkivsaksnr.:  18/659

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning

GODKJENNING AV PROTOKOLL FRA MOTE 15.02.18

Forslag til vedtak:
Protokoll fra mete 15.02.18 godkjennes som framlagt.

Vedlegg:

Protokoll fra mete 15.02.18




SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Nina Nilsen Espnes Arkiv: U63
Arkivsaksnr.:  18/403

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning
Kommunestyret

SOKNAD OM UTVIDELSE AV SERVERINGS- OG/ELLER SKJENKEBEVILLING
HOTELL FROYA AS

Forslag til vedtak:

Froya kommune godkjenner at Hotell Froya AS far utvidet sin serverings- og
skjenkebevilling til ogsa a gjelde i nyapnet restaurant/bar i pabygd etasje av
eksisterende bygg. Utvidelsen inkluderer ogsa utvendig terrasse.

Dette kommer som et tillegg til vedtak gjort i Freya kommunestyre 23.06.2016 i sak
131/16.

Vedlegg:

Seknad fra bevillingshaver datert 08.02.18
Plantegning av omsegkt omréade

Ovrige vedlegg: (ikke vedlagt)

Midlertidig brukstillatelse

Saksopplysninger:

Kommunestyret vedtok 23.06.2016 felgende enstemmige vedtak:

Hotell Froya AS innvilges serveringsbevilling etter Lov om serveringsvirksomhet
(serveringsloven), § 3.

Hotell Froya AS, 7260 Sistranda, gis skjenkebevilling for skjenking av ol, rusbrus, vin og
brennevin.

Bevillingen gjelder inne i 1. etg. i restaurant/bar, pub/sofabar og i materom ”Grotten” i
underetasjen, samt uteservering pd tydelig avgrenset uteomrdde jfr. tegninger.
Bevillingen gjelder fra kommunestyrets vedtak og til og med 30.09.20.

Skjenketiden fastsettes i samsvar med kommunens retningslinjer vedtatt i KST- sak 121/16
den 23.06.16.

Valborg Bekken f.01.01.76 godkjennes som skjenkestyrer.

Lena Fillingsnes Antonsen f. 13.04.85 godkjennes som stedfortreder.




Begge har aviagt og bestdtt kunnskapspraove om alkoholloven.
Valborg Bekken og Lena Fillingsnes md levere skatteattest innen utgangen av oktober 2016.

Bevillingen ble gitt med forbehold om at skjenkestyrer og stedfortreder leverte skatteattest
innen utgangen av oktober 2016. Skatteattestene er mottatt, og bevillingen er fullt innvilget.

Siden vedtaket ble fattet har Hotell Fraya AS bygd pa en ekstra etasje pa toppen av
eksisterende bygg pa 450 kvm. Det sgkes derfor om utvidelse av eksisterende serverings- og
skjenkebevilling 1 hele toppetasjen, samt utvendig terrasse.

Hotell Froya AS har fatt en midlertidig utvidelse av det omsgkte omrade som gjelder frem til
31.03.2018.

Vurdering:

P& bakgrunn av dette godkjenner Froya kommune at Hotell Froya AS gis permanent utvidelse
av sin serverings- og skjenkebevilling 1 restaurant/bar 1 pabygd etasje av eksisterende bygg.
Utvidelsen inkluderer ogsé utvendig terrasse jfr vedlagte plantegning. Bevillingen gis fra
kommunestyrets vedtak og ut bevillingsperioden.



SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Nina Nilsen Espnes Arkiv: U63 &58
Arkivsaksnr.:  18/431

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning

OPPFOLGING AV SKJENKESTED HOTELL FROYA
Forslag til vedtak:
Hotell Froya AS tildeles én prikk for brudd pa § 4-3 i alkoholloven.

Prikktildeling skjer etter alkoholforskriften § 10-3

Saksopplysninger:

Froya kommune har blitt gjort oppmerksom pa at Hotell Fraya AS har skjenket alkohol i
deres nydpnet restaurant/bar 1 pdbygd toppetasje, uten at det har blitt sokt om utvidelse av
skjenkeomrdde. I Hotell Fraya’s bevillingsvedtak star folgende: «Bevillingen gjelder inne i 1.
etg. i restaurant/bar, pub/sofabar og i materom «Grotteny» i underetasjen, samt uteservering
pa tydelig avgrenset uteomrdde jfr.tegninger.»

Hotell Froya AS har fatt varsel om mulig prikktildeling i brev datert 15.02.18. Fraya
kommune har ikke mottatt skriftlig uttalese.
Vurdering:

Brudd som fremkommer i saksopplysningene ovenfor tilsier at bevillingshaver tildeles én prikk
jfr Alkoholforskriftens § 10-3, som sier:

Folgende overtredelser forer til tildeling av én prikk:
- brudd pa vilkdr i bevillingsvedtaket, jf. alkoholloven § 3-2 og § 4-3




SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Otto Falkenberg Arkiv: GNR 26/165
Arkivsaksnr.:  17/1587

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning

GNR 26 BNR 165 BYGGESAK - DISPENSASJON FRA PLANBESTEMMELSE

Vedtak:
Forslag til vedtak:

Kirsti Mathisen gis dispensasjon fra planbestemmelse om maks. bebygd areal (BY A). Tiltaket
kan oppferes i samsvar med seknad med totalt BY A for eiendommen pa
inntil 120 m2.

Vedlegg:

Reguleringsplan

Redegjorelse rev. Seknad og dispensasjon
Situasjonsplan tomt

Plantegning og fasader

Saksopplysninger

Kirsti Mathisen har sendt seknad om tillatelse til tiltak som inneberer oppfering av
garasje/carport/bod/vaskerom som er forbundet med boligen med levegg, samt mindre tilbygg
og ombygging av eksisterende bolig pa gnr 26 bnr 165. Planbestemmelsene for
reguleringsplan Storbatbukta angir maks. tillatt bebygd areal til 95 m2 BY A (75m2 for bolig
og 20 m2 for garasje). Det omsgkte tiltaket innebar en gking av BY A med ca. 75 m2 til 170
m2 BY A og det ble derfor sekt dispensasjon fra reguleringsbestemmelse om maks. BYA.

Tiltaket ble paklaget av Uttian Utvikling AS og Olav Stolpnes som eiere av
grunneiendommen for Storbatbukta (26/19) og fradelt naboeiendom (26/187). De framholdt
at tiltaket ville begrense utsynet betydelig retning ser for nabotomt 26/19 og at det var av en
slik storrelse at det legger foring for framtidig utbygging pa omrédet.

Tiltakshaver har i ettertid redusert tiltaket ved at garasjen og tak over terrasse er tatt ut.
Carport/bod/vaskerom er dermed ca. 31 m2. I tillegg tilbygg med overdekket inngangsparti
pa ca 10 m2. Totalt tillegg i BY A blir da ca. 41 m2.




Storbatbukta ble opprinnelig planlagt som et omrade for fritidsboliger med hustyper spesielt
uttegnet for omradet. Omréadet besto av konsentrert bebyggelse men mindre «rorbuer» og noe
storre «skipperhusy. «Skipperhusene» har et bebygd areal pa 75 m2. Eiendommen 26/165 er
den eneste som hittil er bebygd med «skipperhus».

I ettertid ble planen endret slik at det né er tillatt med bade fritidsboliger og boliger. I
forbindelse med planendringen ble det ikke gjort noen endring av bestemmelsene.
«skipperhusene» er ngkternt utformet med redusert takheyde (i forhold til boligkrav) i 1.
etasje, 3 soverom og en bod i 2. etasje under skratak med redusert knevegghoyde, 1 felles
bad/vaskerom i 1. etasje.

Vurdering

Tiltakshaver kjopte huset ferdig for bruk som permanent bolig. Hun har 1 ettertid erfart behov
for enkelte endringer. Inngangspartiet var plassert mot serest og utsatt for vind og regn.
Inngangspartiet enskes flyttet og etablert med overdekning i forbindelse med et tilbygg av et
mindre disponibelt rom/gjesterom. Vaskerom enskes adskilt fra bad og det er behov for
utvendig bod og biloppstillingsplass under tak.

Det reduserte tiltaket anses & vare en nektern losning péd disse behovene. Qkingen pé 21 m2
BYA ut over det som er hjemlet 1 bestemmelsene anses som rimelig 1 forhold til & fa
eiendommen til & fungere som en fullverdig bolig. Totalt vil tiltaket da fd en BYA pa 116 m2.
Eiendommens storrelse er 1262 m2

Til orienterende sammelikning vises ogsé til kommuneplanens bestemmelser for fritidsboliger
som angir maks. BY A pa 25% av tomtesterrelse. Dette innebarer tillatt BY A inntil 200 m2
av en maks. tomtestorrelse pa 800 m2.

Mht. nabomerknad er det apenbart at enhver ny bebyggelse vil begrense utsyn fra
bakenforliggende tomt(-er). I dette tilfelle anses nearliggende tomter fortsatt & ha fritt utsyn 1
flere retninger, og bare en begrenset sektor blir berort at det omsekte tiltaket. R&dmannen
anser derfor at det ikke er grunnlag for & gi klager medhold. Tiltakshaver har dessuten
redusert sitt tilbygg 1 forhold til opprinnelig seknad. Tilbygget er utformet med flatt tak. Dette
er 1 strid med planbestemmelse, men anses som akseptabelt da tilbygget har god arkitektonisk
utforming og er av begrenset storrelse. Flatt tak vil ogsa, til en viss grad, innebare mindre
stengsel av utsyn fra nabo.

R&dmannen vil derfor anbefale at det gis dispensasjon fra reguleringsbestemmelse om maks.
BYA isamsvar med seknad.

Forhold til overordna planverk:

Tiltaket er 1 samsvar med planformal

Okonomiske konsekvenser:
Ingen






SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Sondre B. Bakke Arkiv: GNR 3/88, 89
Arkivsaksnr.: 16/721

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning
Hovedutvalg for forvaltning

GNR 3 BNR 88 OG 89 KLAGE - DISPENSASJON KOMMUNEPLAN OG PBL. § 1-8
FOR UTLEGGING AV FLYTEBRYGGE

Vedtak:
Forslag til vedtak:
1. Klagen tas ikke til folge.
2. Vedtak fra Freoya kommune ved Hovedutvalg for forvaltning av 17.08.2017, sak
68/17, stadfestes.
3. Klagen oversendes Fylkesmannen 1 Trendelag for endelig avgjorelse.

Vedlegg:

1. Klage, 06.09.2017
Legeerklaering, 01.09.2017
Samtykke, 22.02.2018
Melding om vedtak, 23.08.2017
Vedtak Hovedutvalg for forvaltning, 17.08.207
Seknad med vedlegg, 13.03.2016
Seknad om dispensasjon, 02.03.2017
Utfyllende kommentarer fra seker, 22.06.2017
9. Utsnitt av kommuneplanens arealdel
10. Situasjonsplan
11. Brev fra Kystverket, 22.06.2016
12. Oversendelse av dispensasjonsseknad til Fylkesmannen, 23.08.2017
13. E-post fra Fylkesmannen, 18.10.2017

e Al

Saksopplysninger:

Arne Liamo sekte 13.03.2016 om tillatelse til utvidelse av eksisterende naust pa
fritidseiendommene gnr. 3 bnr. 88 og 89, samt utlegg av flytebrygge som skal tjene begge
eiendommene. Seknad om dispensasjon ble inngitt 03.03.2017. Dispensasjonsseknaden ble
behandlet av Hovedutvalg for forvaltning i mete 17.08.2017, som sak 68/17. Utvalget
innvilget pé visse vilkir seknaden om dispensasjon for utvidelse av eksisterende naust,
mens seknaden om dispensasjon for utlegg av flytebrygge ble avslatt. Vedtak med
protokoll i saken ble sendt Arne Liamo ved brev datert 02.03.2017. Arne Liamo har
paklaget vedtaket pa vegne av eierne av gnr. 3 bnr. 88 og 89 ved brev av 06.09.2017.

Klagen:




Klager finner kommunens vedtak urimelig. Kommunen har ikke i tilstrekkelig grad sett
sammenhengen mellom utvidelsen av sjehuset for & gi plass til to bater og etablering av
flytebrygge i umiddelbar nerhet av sjghuset. Naust og flytebrygge er avhengige av
hverandre. Flytebryggen vil gi batene en trygg forteyning og en sikkerhetsmessig
forsvarlig ombord- og ilandstigning.

For & kunne operere to bater uten flytebrygge vil et nytt batutlegg métte etableres
parallelt med det eksisterende. Topografien i omradet vil gi et nytt batutlegg enda
vanskeligere forhold for ombord- og ilandstigning enn dagens batutlegg, og det vil til
nad veere forsvarlig & bruke et slikt batutlegg i tiden rundt hayvann.

Bét brukes primeert til fiske, og utstyr som garn, torskeruser, teiner og annet utstyr
bringes daglig om bord og i land. Nar ankomst til bét skal skje via et bratt, glatt og sleipt
svaberg dekket med tang, er det forbundet med en viss risiko a "fote seg" samtidig som
fiskeutstyr skal "balanseres" om bord. Som det framgér av seknaden er dagens batutlegg
spesielt utfordrende for barn og eldre. Flere har havnet i1 sjgen ved ombord- og
ilandstigning. Dette synes nedtonet eller bagatellisert i rddmannens saksframstilling til
vedtaket.

Klager kan ikke forstd hvorfor en utvidelse av naustet gir klart storre fordeler enn
ulemper, mens flytebryggen ikke gjor det. For allmennheten vil et utvidet naust vere mer
til hinder for fri ferdsel enn dagens naust, mens en flytebrygge ikke vil vere til hinder.
Flytebrygga vil tvert imot kunne gke allmennhetens interesser i omradet ved & gjore for
eksempel bading enklere. Flytebrygga vil ikke veere til ulempe verken for natur- og
kulturmilje, friluftsliv, landskapet eller allmennheten. Flytebryggen vil ivareta hensynet til
sikkerhet og tilgjengelighet, noe som etter loven skal vektlegges ved
dispensasjonsvurderingen. Verken statlige akterer eller naboer har innvendinger mot
tiltaket.

En flytebrygge for to bater vil fore til hyppigere bruk av hyttene, noe naringslivet pa
Froya vil nyte godt av gjennom ekt handel.

Som et nytt moment viser klager til at han har fatt pavist artrose i venstre hofte.
Sykdommen gir nedsatt bevegelighet og varierende grad av smerter. Kirurgi og skifte av
hofte kan vare siste utvei. Ombord- og ilandstigning ved batutlegget har blitt mer
krevende og farefullt det siste aret. Klager anforer at personlige/helsemessige hensyn kan
vektlegges noe i en sak som vipper den ene aller andre veien.

I samfunnsdelen til kommuneplanen heter det blant annet at det pd Froya skal vaere gode
forutsetninger for & kunne ha et aktivt liv til lands og til vanns, at det skal stimuleres til
levende grender og eysamfunn og legges til rette for et mangfold av fritidsaktiviteter pa
og ved sja. Dette blir lett floskler om ikke kommunen mener noe med innholdet i planen.

Klager har ikke noe imot at andre brukere fér tilgang til flytebrygga, slik mindretallet i
hovedutvalget foreslo i matet 17.08.2017. Subsidizert ber klager om at det gis
midlertidig dispensasjon for & anlegge flytebrygge inntil det eventuelt etableres et
smabatanlegg i rimelig naerhet.

Klagefrist og rettslig klageinteresse:



Klagen er framsatt rettidig og klager har rettslig klageinteresse, jf. forvaltningsloven §§ 28 og
29.

Planstatus og rettslig utgangspunkt:

Plan- og bygningsloven (pbl.) er bygd opp som en rettighetslov, i den forstand at en borger
har rettskrav pa & fa innvilget en seknad som er i samsvar med de materielle grensene som er
nedfelt i lov eller i bestemmelser gitt i medhold av lov, jf. pbl. § 21-4.

Flytebryggen klagen gjelder er sekt utlagt i 100-metersbeltet langs sjoen, hvor det etter pbl.

§ 1-8 gjelder et generelt bygge- og deleforbud. Formalet med pbl. § 1-8 er & holde strand-
sonen mest mulig ubebygd og ivareta naturmangfoldet og landskapsmessige forhold. Omsekte
flytebrygge er 1 strid med pbl. § 1-8.

Omrédet er videre avsatt til landbruks-, natur- og friluftsformal (LNF) i kommuneplanens
arealdel av 26.05.2011, hvor det bare er tillatt med tiltak som har tilknytning til stedbunden
naering. Omsekte flytebrygge skal nyttes til fritidsformal og er i strid med arealformélet LNF.

For den omsgkte flytebryggen kreves det derfor dispensasjon bade fra byggeforbudet i pbl.
§ 1-8 og fra arealformalet i kommuneplanens arealdel.

Pbl. § 19-2 gir forvaltningen hjemmel til & dispensere fra bestemmelser fastsatt 1 eller 1
medhold av plan- og bygningsloven. Det folger av lovens ordlyd at dispensasjon ikke kan gis
dersom "hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
formdlsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma fordelene ved a gi dispensasjon
veere klart storre enn ulempene etter en samlet vurdering”. Dersom hensynene bak
bestemmelsen det sgkes dispensasjon fra fortsatt gjor seg gjeldende med styrke, vil det
normalt ikke vere anledning til & dispensere. Vilkarene i pbl. § 19-2 er kumulative, slik at
forvaltningen kun har adgang til & dispensere dersom begge vilkarene 1 bestemmelsen er

oppfylt.

Vurderingen av om lovens vilkr er oppfylt er ifolge forarbeidene til plan- og bygningsloven et
rettsanvendelsesskjonn som kan overproves av domstolene. I den enkelte dispensasjonssak ma
det foretas en konkret og reell vurdering av de faktiske forhold.

Kommuneplanens arealdel er blitt til gjennom en omfattende beslutningsprosess og er vedtatt
av kommunens overste folkevalgte organ, kommunestyret. Planleggingen gjor at utbygging
skjer etter grundige overveielser, der enkelttiltak sees 1 en storre sammenheng. Planprosessen
skal sikre at interesserte fir informasjon om og mulighet til & delta med sine meninger ved
utbygging av et omrade. Nér planen er vedtatt, gir den forutberegnelighet om hva som kan
ventes bygd. Dette er bakgrunnen for at vilkirene for a dispensere fra arealplaner er strenge. [
dette tilfellet sokes det om dispensasjon fra en forholdsvis ny plan vedtatt 1 2011.

Kommunen mé ikke bruke sin dispensasjonsmyndighet pé en slik méte at den undergraver
planene som informasjons- og beslutningsgrunnlag. Bakgrunnen for dette er hensynet til
offentlighet, samrad og medvirkning i planprosessen.

Réidmannens vurdering:

I vedtak av 17.08.2017 ga Hovedutvalg for forvaltning avslag pa seknad om utlegging av
flytebrygge pa eiendommen gnr. 3 bnr. 88 og 89, mens det pa visse vilkar ble innvilget
dispensasjon for utbygging av eksisterende naust.



Vedtakets punkt 4 og 5 om flytebrygge lyder:

"Det gis ikke tillatelse til utlegging av flytebrygge for eiendommene Gnr. 3, bnr. 88
og 89 som omsokt, i henhold til soknad om tiltak, datert 13.03.2016. (...)

Vedtaket fattes i medhold av pbl. §19-2 og begrunnes med at tiltaket tilsidesetter
hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra. Fordelen ved d gi dispensasjon er
ikke klart storre enn ulempene etter en samlet vurdering. (...)"

Hovedutvalgets vedtak ble beklageligvis gitt uten at regionale og statlige heringsinstanser
pa forhand var gitt anledning til & uttale seg, slik loven krever i pbl. § 19-1. Det framgér av
nevnte bestemmelse at "/r/egionale og statlige myndigheter hvis saksomrdde blir direkte
berort, skal fa mulighet til a uttale seg for det gis dispensasjon fra planer, plankrav og
forbudet i § 1-8". Innvilgelse av dispensasjon uten at heringsinstansene pa forhand har fétt
anledning til & uttale seg, vil kunne vaere & anse som en saksbehandlingsfeil som gjor
dispensasjonsvedtaket ugyldig. For & rette opp feilen ble saken i etterkant av
hovedutvalgets vedtak sendt Fylkesmannen for hering ved brev 23.08.2017.

Det framgar av Fylkesmannens svar i e-post av 18.10.2017 at Liamos dispensasjonsseknad
ikke ble vurdert & komme vesentlig 1 konflikt med Fylkesmannens sektoromrader, og at
saken anses som avsluttet fra Fylkesmannens side. R&ddmannen legger etter dette til grunn
at feilen 1 form av manglende horing i forkant av vedtaket er rettet opp, slik at vedtaket om
dispensasjon for utvidelse av eksisterende naust derfor er gyldig. Nar det gjelder avslaget
pé seknaden om dispensasjon for flytebrygge, antas det ikke & vare en saksbehandlingsfeil
som kan ha virket inn pa resultatet at spersmalet om dispensasjon ikke pa forhand ble
forelagt heringsinstansene, da kommunen uansett ikke ensket & innvilge dispensasjon for
flytebryggen. For gvrig vises det til at det framgdr av Fylkesmannens e-post at
Fylkesmannen forutsetter at Fraya kommune oversender nye dispensasjonssgknader for
heringsuttalelse for det fattes vedtak i saken.

Slik radmannen vurderer det, vil natur- og frilufishensynene som byggeforbudet 1 strandsonen
og LNF-formalet skal ivareta bli satt til side om det gis dispensasjon for omsekte flytebrygge.
Flytebryggen vil veere med pé & privatisere strandsonen i et omrade som fra for har relativt fa
inngrep i naturen. Slik radmannen vurderer det, vil en flytebrygge virke mer privatiserende
enn det en utvidelse av dagens naust vil. Det at omradet i dag skal veere lite brukt av
allmennheten tillegges liten vekt, da kommunens dispensasjonsvurdering og arealbruk mé skje
1 et langsiktig perspektiv.

Seknaden om dispensasjon for flytebrygge er begrunnet med at en flytebrygge vil gi en sikker
og enklere ombordstigning og ilandfering fra bat av personer og utstyr, samt at flytebryggen
vil gi mulighet for sikker forteyning av to fritidsbater.

I saksutredningen til hovedutvalgets vedtak av 17.08.2017 skriver rddmannen folgende om
dispensasjon for omsekte flytebrygge:

"Kommunen har etter den nye kommuneplanens arealdel tradte i kraft 2011 vist en
streng holdning til utlegging av flytebrygger for noen fa bater. Det har veert en klar
holdning at flytebrygger skal samles i storre smabdtanlegg som vist i
kommuneplanens arealdel. Selv om det kan synes "urimelig " at man ikke fdar
godkjent flytebrygge for 1-2 bdter med bakgrunn i vanskelige forhold i strandsonen



for ombord- og ilandstigning, sd ma man handheve disse bestemmelsene strengt.
Dette ut fra at dersom man gir tillatelse til slike anlegg sd vil dette danne presedens
for lignende soknader.

Med bakgrunn i ovenstdende forhold vil radmannen innstille pa at det ikke gis
dispensasjon for utlegging av flytebrygge som omsokt."”

Rédmannen kan ikke se at topografien i strandsonen pé de to fritidseiendommen er mye
vanskeligere enn det som ellers er vanlig for fritidseiendommer mange steder i kommunen. En
innvilgelse av seknaden vil derfor kunne medfere en uheldig presedensvirkning. Klager har
vist til kommuneplanens samfunnsdel, hvor det blant annet framgar at det pa Froya skal vere
gode forutsetninger for & ha et aktivt liv til lands og til vanns, og at det skal legges til rette for
et mangfold av fritidsaktiviteter pa og ved sjo. Det ligger ikke i dette at alle som har
fritidseiendommer med vanskelig tilgang til sjgen skal ha krav pa dispensasjon for & anlegge
flytebrygge. Rddmannen kan heller ikke se at det er en nedvendig sammenheng mellom naust
og flytebrygge, slik klager har vist til.

Klager har videre vist til at han har fatt pdvist artrose i en hofte, og at dette gjor ombord- og
ilandstigning vanskeligere for ham. I forarbeidene til plan- og bygningsloven framgér at det
kan tillegges vekt ved dispensasjonsvurderingen at det foreligger helt spesielle sosial-
medisinske, personlige og menneskelige hensyn, men det understrekes at slike hensyn normalt
ikke har avgjerende vekt i1 dispensasjonssaker etter plan- og bygningsloven, jf. Ot.prp. nr. 32
(2007-2008) side 242. Dette har ssmmenheng med at arealbruk fastlegges og byggetiltak
oppferes 1 et livslangt perspektiv, mens eierforholdene pé stedet som oftest er skiftende.
R&dmannen har forstaelse for klagers onske om & ha lett tilgang til sjgen, men vurderer det
fortsatt slik at fordelene for klager og andre som skal benytte flytebryggen ikke er klart storre
enn ulempene en dispensasjon vil medfore.

I dispensasjonsvurdering har radmannen sett hen til de statlige planretningslinjene for
differensiert strandsoneforvaltning, hvor Fraya kommune er vurdert til 4 vaere en kommune
under stort utbyggingspress. I Stortingsmelding nr. 26 (2006-2007) Regjeringens miljo-
politikk, papekes det at byggeforbudet skal hdndheves strengt. Utbygging skal skje etter
bevisst og langsiktig planlegging og ikke pa grunnlag av enkeltvedtak. Gjennom
kommuneplanen er det &pnet for en differensiert strandsoneforvaltning, hvor man skal
samlokalisere inngrepene 1 strandsonen, jamfor § 3.9 1 kommuneplanens bestemmelser og
planprogram. Dette er en strategi Fraya kommune har forpliktet 4 stotte seg til. I henhold til
pbl. § 19-2, flerde ledd skal serlig vekt legges pé statlige og regionale rammer og mal.
Terskelen for & gi dispensasjon skal derfor vaere sarlig hoy.

R&dmannen kan videre ikke se at det er aktuelt & gi dispensasjons pé vilkér av at det skal
tilrettelegges for at andre brukere skal fa tilgang til flytebrygga eller at det er grunnlag for a
innvilge midlertidig dispensasjon.

Etter 4 ha gjennomgétt klagen og vurdert saken pa nytt, er radmannen fortsatt av den
oppfatning at fordelene ved & dispensere ikke vil vare klart storre enn ulempene, samt at en
flytebrygge som omsekt vesentlig vil tilsidesette hensynet bak byggeforbudet i strandsonen og
LNF-formalet i kommuneplanens arealdel.

Konklusjon:
Rédmannen tilrar at klagen ikke tas til folge. Vilkdrene for dispensasjon for omsekte
flytebrygge vurderes ikke & vare oppfylt.






SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Sondre B. Bakke Arkiv: GNR 28/46
Arkivsaksnr.: 16/3741

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning
Hovedutvalg for forvaltning

GNR 28 BNR 46 KLAGE - DISPENSASJON GARASJE, SJOHUS, FLYTEBRYGGE
MV.

Vedtak:
Forslag til vedtak:

1. Klagen tas til folge.

2. Det gis ikke dispensasjon fra kommuneplanens arealdel og pbl. § 1-8 for
oppfering av garasje med utleiedel, sjohus/sja, samt flytebrygge, slipp, fylling 1 sjo
og veg/sti fra garasje og ned til sjghus/sja pa gnr. 28 bnr. 46 som omsgkt.

3. Vedtaket fattes 1 medhold av pbl. § 19-2 og begrunnes med at fordelene ved en
dispensasjon ikke vil vare klart storre enn ulempene, samt at dispensasjon vil
tilsidesette arealformalet i kommuneplanens arealdel og hensynet bak pbl. § 1-8.

|Vedlegg:

1. Klage, 27.09.2017 og 05.12.2017
Vedtak Hovedutvalg for forvaltning, 07.09.2017
Melding om vedtak til seker, 12.09.2017
Brev til Fylkesmannen i Ser-Trendelag, 12.09.2017
E-post fra Fylkesmannen i Ser-Treondelag, 18.10.2017
Dispensasjonssegknad, 18.12.2016
Utsnitt kommuneplanens arealdel

ok W

Saksopplysninger:

Martin Sether sokte 18.12.2016 om dispensasjon og byggetillatelse for oppforing av
garasje med utleiedel, sjohus/sja, flytebrygge, slipp, fylling i sjo og veg/sti fra garasje ned til
sjehus/sjd. Garasjen er ment til eget bruk, mens ovrige tiltak er tenkt brukt til
naringsvirksomhet i form av utleie til fisketurister.

Dispensasjonsseknaden ble behandlet av Hovedutvalg for forvaltning i Freya kommune i
mete 07.09.2017, sak 102/17. Hovedutvalget vedtok at det skulle gis dispensasjon som
omsekt. Vedtaket om dispensasjon ble gitt uten at saken pa forhénd hadde vert forelagt
regionale og statlige myndigheter hvis saksomrade blir direkte berort, slik loven krever 1
plan- og bygningsloven (pbl.) § 19-1. Det framgar av hovedutvalgets vedtak at "/s/aken
oversendes Fylkesmannen i Sor-Trondelag og vedtaket er ikke gjeldende for Fylkes-
mannen har godkjent tiltaket/dispensasjonen”.




Melding om vedtaket ble sendt Fylkesmannen i Ser-Trendelag og seker ved brev
12.09.2017. Fylkesmannen paklaget vedtaket 27.09.2017. Klagen ble opprettholdt ved
brev 05.12.2017, etter at Fylkesmannen hadde deltatt pd befaring i saken sammen med
tiltakshaver og representant fra kommunen 02.11.2017.

Kopi av Fylkesmannens klage er sendt til seker, som ikke har kommet med ytterligere
merknader i saken.

Klagen:

Fylkesmannen anferer i klagen at oppfering av sjehus, flytebrygger og narings-
virksomhet ma legges til omrader avsatt til formélet. Det vises til at det er avsatt flere
omrader bade til naustformal og neringsformal bade nord og ser for eiendommen. Det
vises til byggeforbudet i strandsonen og de statlige planretningslinjene for differensiert
strandsoneforvaltning, hvor Freya kommune er vurdert som en kommune med stort
arealpress.

I klagen vises det til at Froya kommune har fattet vedtak 1 17 dispensasjonssaker som
ikke pé forhand har vaert sendt Fylkesmannen for uttalelse slik loven krever. Unnlatelsen
av & sende saken pa hering til Fylkesmannen og andre bererte myndigheter er & anse som
en saksbehandlingsfeil.

[ brev av 05.12.2017 heter det at Fylkesmannen etter gjennomfert befaring er delvis enig
med tiltakshaver 1 at allmennheten har begrensede interesser i sjgarealene pa
eiendommen, da strandsonen er bratt og ulendt. Videre viser klager til at store deler av
strandsonen 1 omrddet allerede er utfylt, og at omsgkte tiltak er lokalisert midt 1 et
omrade hvor strandsonen ikke er utbygd. Dette vektlegger klager tungt, da tiltakene
vurderes a ha stor presedenseffekt for videre utbygging av strandsonen.

I klagen vises det videre til at sjghuset med brygge og flytebrygge er sgkt anlagt i en
smal bukt med ulendt terreng. Det vil veere nedvendig med betydelige terrenginngrep og
tilpasninger 1 bergmassene mot ser for 4 kunne oppfore anlegget som omsekt. Atkomst-
vegen til sjghusanlegget er sekt anlagt i en relativt dyp bekk som ma fylles opp.

Klager minner om at det er stort arealpress i strandsonen i Froya kommune, og at
byggeforbudet som hovedregel skal praktiseres strengt. Det vises til at store deler av
strandsonen ble avsatt til utbyggingsformal gjennom kommuneplanen, med forutsetning
om at de egvrige omradene ble holdt fri for bebyggelse. Klager mener at omsekte tiltak
kan etableres innenfor rammene til kommuneplanen samt vere i henhold til strategi for
samlokalisering av inngrep 1 strandsonen.

Fylkesmannen har bedt om at klagen gis oppsettende virkning.

Klagefrist, rettslig klageinteresse:
Klagen er framsatt rettidig og klager har rettslig klageinteresse, jf. forvaltningsloven (fvl.)
§§ 28 og 29.

Begjering om oppsettende virkning:
Det framgar som nevnt av hovedutvalgets vedtak av 07.09.2017 at "vedtaket er ikke
gjeldende for Fylkesmannen har godkjent tiltaket/dispensasjonen”. Slik riddmannen har



forstétt dette, innebaerer det at hovedutvalget allerede pé vedtakstidspunktet besluttet at
vedtaket ikke skal kunne iverksettes for klagen fra Fylkesmannen er avgjort, jf. fvl. § 42.
Fylkesmannens begjering om oppsettende virkning er dermed tatt til folge.

Kommunens forberedende klagebehandling:

Kommunen kan ved forberedelsen av klagen oppheve eller endre vedtaket dersom den finner
klagen begrunnet, jf. fvl. § 33. Hvis klagen tas til folge og dispensasjon avslas, er det &
betrakte som et nytt enkeltvedtak som kan paklages innen klagefristen pa tre uker. Hvis
vedtaket av 07.09.2017 opprettholdes, skal klagen sendes Fylkesmannen i Trendelag for
oppnevning av settefylkesmann til & foreta endelig klagebehandling.

Planstatus og rettslig utgangspunkt:

Plan- og bygningsloven er bygd opp som en rettighetslov, 1 den forstand at en borger har
rettskrav pa & fa innvilget en seknad som er i samsvar med de materielle grensene som er
nedfelt 1 lov eller 1 bestemmelser gitt 1 medhold av lov, jf. pbl. § 21-4.

Tiltakene klagen gjelder er sokt oppfort i 100-metersbeltet langs sjoen, hvor det etter pbl.
§ 1-8 gjelder et generelt bygge- og deleforbud. Formalet med pbl. § 1-8 er a holde
strandsonen mest mulig ubebygd og ivareta naturmangfoldet og landskapsmessige forhold.
Omsgkte tiltak er 1 strid med pbl. § 1-8.

Omréadet er videre avsatt til landbruks-, natur- og friluftsformal (LNF) i kommuneplanens
arealdel av 26.05.2011, hvor det bare er tillatt med tiltak som har tilknytning til stedbunden
nering. Omsekte tiltak skal nyttes til boligformal og naringsformal og er i strid med
arealformalet LNF.

Bestemmelsen i kommuneplanens arealdel § 4.4.1 om at erstatningsbolig, tilbygg, padbygg eller
underbygging pé eksisterende lovlig etablert bolig i LNF-omrdder anses ikke relevant, da
seknaden om dispensasjon ikke omfatter tiltak som bestemmelsen viser til.

For den omsgkte flytebryggen kreves det derfor dispensasjon bade fra byggeforbudet i pbl.
§ 1-8 og fra arealformalet i kommuneplanens arealdel.

Pbl. § 19-2 gir forvaltningen hjemmel til & dispensere fra bestemmelser fastsatt i eller i
medhold av plan- og bygningsloven. Det folger av lovens ordlyd at dispensasjon ikke kan gis
dersom "hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg md fordelene ved a gi dispensasjon
veere klart storre enn ulempene etter en samlet vurdering”. Dersom hensynene bak
bestemmelsen det sekes dispensasjon fra fortsatt gjor seg gjeldende med styrke, vil det
normalt ikke vaere anledning til & dispensere. Vilkarene i pbl. § 19-2 er kumulative, slik at
forvaltningen kun har adgang til & dispensere dersom begge vilkarene i bestemmelsen er

oppfylt.

Vurderingen av om lovens vilkar er oppfylt er ifelge forarbeidene til plan- og bygningsloven et
rettsanvendelsesskjonn som kan overpreves av domstolene. I den enkelte dispensasjonssak mé
det foretas en konkret og reell vurdering av de faktiske forhold.

Kommuneplanens arealdel er blitt til giennom en omfattende beslutningsprosess og er vedtatt
av kommunens overste folkevalgte organ, kommunestyret. Planleggingen gjor at utbygging
skjer etter grundige overveielser, der enkelttiltak sees 1 en storre sammenheng. Planprosessen
skal sikre at interesserte far informasjon om og mulighet til & delta med sine meninger ved



utbygging av et omrade. Néar planen er vedtatt, gir den forutberegnelighet om hva som kan
ventes bygd. Dette er bakgrunnen for at vilkarene for & dispensere fra arealplaner er strenge. |
dette tilfellet sokes det om dispensasjon fra en forholdsvis ny plan vedtatt i 2011.

Kommunen mé ikke bruke sin dispensasjonsmyndighet pa en slik mate at den undergraver
planene som informasjons- og beslutningsgrunnlag. Bakgrunnen for dette er hensynet til
offentlighet, samrad og medvirkning i planprosessen.

Réadmannens vurdering:
I vedtak av 07.09.2017 ga Hovedutvalg for forvaltning dispensasjon for omsgkte tiltak pa
eiendommen gnr. 28 bnr. 46. Vedtaket lyder:

1. Det gis dispensasjon fra kommuneplanens arealdel m/bestemmelser og pbl. § 1-8 til

oppforing av garasje med utleiedel, sjohus/sjd, samt flytebrygge, slipp, fylling i sjo og

veg/sti fra garasje og ned til sjohus/sja pa gnr. 28, bnr. 46, som omsokt.

HFF ser positivt pd at soknaden pd det omsokte tiltaket er Neeringsformdl.

Vedtaket fattes i medhold av plan- og bygningslovens § 19-2, og begrunnes med at

ulempene ved d gi dispensasjon anses om vesentlig mindre enn fordelene, og vil ikke

tilsidesette hensynene bak kommuneplanens arealdel m/bestemmelser og at

formdlsbestemmelsene ikke blir vesentlig tilsidesatt.

Er ikke tiltaket gjennomfort innen 3 ar fra vedtaksdato, faller dispensasjonen bort.

5. Saken oversendes Fylkesmannen i Sor-Trondelag og vedtaket er ikke gjeldende for
Fylkesmannen har godkjent tiltaket/dispensasjonen.
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I soknaden om dispensasjon er det vist til at omradet allerede er privatisert, at tiltaket er
planlagt i et omrade med bratt/ulendt terreng, slik at ferdselen i omradet ikke vil pavirkes
negativt, samt at tiltaket vil gi okt tilbud til fisketurister, forskjonne omradet og heve
kvaliteten pa eiendommen.

Da seknaden ble lagt fram for politisk behandling var réidmannens forslag til vedtak at det
ikke skulle gis dispensasjon til de omsgkte tiltak. I saksframlegg til kommunens vedtak av
07.09.2017 heter det blant annet:

"Ved utarbeidelsen av kommuneplanen er det foretatt en avveining mellom de ulike
interesser og det er i planen avsatt betydelige arealer til nceringsvirksomhet som her
omsokes, samt naustomrdder. Det kan her tillegges at det like sor for eiendommen er avsatt
to store naustomrdder og hvor det fremdeles er betydelige ledige byggearealer. Radmannen
vil ogsa bemerke at plassering av sjd og flytebrygge ligger sveert eksponert mot hovedleia til
oyrekka med stor battrafikk. Selv om det er fartsbegrensning i dette omrddet, vil en
[flytebrygge som omsokt veere sveert eksponert for pavirkning av bolger fra denne
battrafikken. De naustomrdder som er avsatt i kommuneplanen som ligger sor for
eiendommen er langt bedre skjermet for pavirkning fra denne battrafikken.

Slik situasjonsplanen som er vedlagt soknaden viser vil en utbygging av bdade gangadkomst
og sjd/flytebrygge bety store inngrep i strandsonen i form av sprengning og planering.
Radmannen vil vise til avsatte omrdder for naustbygging like ved og ved a gi en tillatelse
som omsokt, sd vil dette skape presedens for lignende soknader i ettertid.

Kommunen har etter den nye kommuneplanens arealdel tradte i kraft i 2011 vist en streng
holdning til utlegging av flytebrygger og bygging av naust i LNF-omrdder. Det har veert en
klar holdning at flytebrygger skal samles i storre smdbdtanlegg som vist i kommuneplanens



arealdel. Selv om det kan synes "urimelig" at man ikke far godkjent naust og flytebrygge til
det formdl som her omsokes, sa ma man handheve disse bestemmelsene strengt.”

Videre vises det til de statlige planretningslinjene for differensiert strandsoneforvaltning, hvor
Freya kommune er vurdert til & vaere en kommune under stort utbyggingspress. I
Stortingsmelding nr. 26 (2006-2007) Regjeringens miljepolitikk, papekes det at bygge-
forbudet skal handheves strengt. Utbygging skal skje etter en bevisst og langsiktig planlegging
og ikke pa grunnlag av enkeltvedtak. Gjennom kommuneplanen er det apnet for en
differensiert strandsoneforvaltning, hvor man skal samlokalisere inngrepene i strandsonen,
jamfer § 3.9 1 kommuneplanens bestemmelser og planprogram. Dette er en strategi Froya
kommune har forpliktet seg til & folge. Ved dispensasjonsvurderingen skal det legges serlig
vekt pa statlige og regionale rammer og mal, jf. pbl. § 19-2 fjerde ledd ferste setning.
Terskelen for & gi dispensasjon skal derfor veere serlig hoy.

Ved dispensasjonsvurderingen ma det ogsa ses hen til pbl. § 19-2 fjerde ledd andre setning,
hvor det heter at kommunen ikke ber gi dispensasjon fra arealplaner eller byggeforbudet 1
strandsonen der berert statlig eller regional myndighet har uttalt seg negativt om
dispensasjonssgknaden, slik Fylkesmannen har gjort gjennom klagen.

Radmannen er fortsatt av den oppfatning at tiltaket vil tilsidesette hensynet bak byggeforbudet
1 strandsonen og LNF-formalet i kommuneplanens arealdel, og at fordelene ved a dispensere
ikke vil veere klart sterre enn ulempene. Det er 1 vurderingen serlig lagt vekt pa at innvilgelse
av dispensasjon vil kunne skape en uheldig presedens ved behandlingen av nye seknader om
lignende tiltak. R&dmannens anbefaling vil derfor vere at klagen tas til folge, slik at seknaden
om dispensasjon avslas. Et avslag vil som nevnt vaere et nytt enkeltvedtak som kan paklages.

Dersom Hovedutvalg for forvaltning pa tross av klagen ensker & opprettholde vedtaket om
dispensasjon, mé utvalget, for saken sendes til Fylkesmannen for oppnevning av sette-
fylkesmann, gi en konkret begrunnelse for at lovens vilkar for & innvilge dispensasjon anses
oppfylt. Slik vedtaket av 07.09.2017 star na, er ikke kravene til begrunnelse av enkeltvedtak
som folger av fvl. § 25 oppfylt.

Konklusjon:
R&dmannen tilrér at klagen tas til folge. Vilkarene for dispensasjon for omsgkte tiltak vurderes
ikke a veere oppfylt.



SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler:  Qyvor Helstad Arkiv: U43
Arkivsaksnr.: 17/2867

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning

LEICA AS - SOKNAD OM TO NYE LOKALITETER TIL AKVAKULTUR FOR TARE -
LANGOY OG SYNSTOY

Forslag til vedtak:

Froya kommune anbefaler at Leica AS far tillatelse til akvakultur i flytende anlegg pa lokalitetene
Langey ser og Synstey.

Videre anbefales det at merknadene til Maseval fiskeoppdrett AS blir vurdert av sektormyndighetene i
den videre saksbehandlingen.

I framtidige seknader som inbefatter flere lokaliteter, anbefales det at disse blir behandlet i separate
seknader.

Vedlegg:
Seknad med vedleggssett
Heringsuttalelse Mésgval Fiskeoppdrett AS
Mattilsynet frarddning av lokalitet Langay
Referat dialogmete og endret plassering til Langoy ser — kart

Saksopplysninger:

Froya kommune har den 23.10.2017 fatt oversendt soknad fra Leica AS om tillatelse til & etablere og
drive akvakultur av makroalger pé lokalitet Langey og Synstey i Freya kommune. (Langey blir i lopet
av saksbehandlingsperioden i Froya kommune endret plassering til Langey ser).

Kompetansen til behandling av saker om vannlevende planter (herunder tang og tare) som folger av
akvakulturloven er ikke delegert til fylkeskommunene. Derfor har Narings- og fiskeridepartementet
den saksbehandlende og koordinerende rollen som fylkeskommunen vanligvis har i saker om
akvakulturseknader.

Om sgknaden

Det sgkes om tillatelse til to nye lokaliteter for dyrking av flere arter makroalger. Leica AS sgker om
en produksjon p& maks 200 tonn for de ulike tareartene. Det sokes om tillatelse til 4 seksjoner hver pé
10 dekar, til sammen 40 dekar pé hver av plassene Synstey og Langey. Seker opplyser at disse to
plassene ligger i naerheten av hverandre i samme omrade. Derfor sendes dette ut som en seknad. Det
sokes om tillatelse til akvakultur av butare, fingertare, sukkertare, sel, havsalat, bladtare, krusflik og
stortare.

Produksjonen av makroalger oppgis & skulle foregé i taredyrkingsanlegget "Buland 10".




Froya kommune har hatt sgknadene ute til offentlig ettersyn i perioden 13.11.2017 — 15.12.2017.
Froya og Hitra fiskarlag har ingen merknader til seknaden (epost 27.11.2017).

Masgval fiskeoppdrett AS har i brev den 11.12.2017 merknader til seknaden, siden deres lokalitet
Langeya ligger tett inntil nyetableringen av tareanlegg pa lokaliteten Langey. De viser til:

-usikkerhet rundt korrekte koordinater pa anlegget det sgkes om

-usikker pa hvilken innvirkning tareanlegget vil ha pa oksigennivaet i Masegval fiskeoppdrett AS sitt
anlegg

- ensker en faglig utredning vedrerende om tareoppdrett vil gi grobunn for opphopning av parasitter og
eventuelle andre organismer som kan ha negativ pavirkning pé laksen i merdene.

Mattilsynet kom den 07.12.2017 med uttalelse og vil primert frarade lokaliteten Langey og skriver
blant annet:

Stromforhold: Dokumentasjon pd at lokalitet Langoya ligger nedstroms fra Lokalitet 12380
Langoya Kvaloya ligger ikke ved soknaden.

Lokasjon Langaya ligger tett opptil oppdrettsanlegget Langoya, og ogsd tett opptil land pd oya
Langoya. 1 tillegg ligger det en oy, llen, foran oya Langoya.

Hovedstromsretning er nord-ost ifolge lokalt Mattilsyn. Strommen kan her treffe llen og noe vil gd
sor og nord for oya. Den andel som gar sor vil treffe Langoya og vil passere gjennom tareskogen for
den gar til oppdrettsanlegget. Dette kan minske vanngjennomstromming til fisken i anlegget: for
tareanlegg evt kommer kan strommen passere fritt rundt llen og gi friskt vann fra begge sider til
oppdrettslokaliteten.

Avstand: Ncerheten gjor at vi mener lokalitetene md regnes som smittemessig enhet, slik at smitte
kan ligge i tareanlegget pa linje med i groe og lignende pa lakse-lokaliteten.

Lokasjon Langoya med tare vil fa strom fra «resten» av Fraya Nord, sd en kan her tenke seg et
smittereservoar med rensefisk i tareskogen, i tillegg til tilforsel av luselarver som kan oppholde seg
her — og fores videre til oppdrettsanleggene Langoya og Langskjcere i forste rekke.

Avstand til lokalitet for oppdrett av laksefisk er sd kort for Langoya sin del at det md pdregnes d
gjennomfore felles brakklegging av anlegg med Lokalitet 12380 Langoya Kvaloya, dersom en tross
betenkelighet omkring stromforhold skal kunne gi tillatelse.

Pé bakgrunn merknader fra Mésgval fiskeoppdrett og Mattilsynets uttalese ble det avholdt et
dialogmete den 15.01.2018 mellom Leica AS og Maseval fiskeoppdrett. Leica AS endrer plasseringen
av Langoy til Langey ser, og svarer pd Maseval fiskeoppdretts merknader fra dialogmetet:

30.01.2018: Vi henviser til referat fra mote datert 15.01.2018:

Mattilsynsets uttalelse er oversendt Maseyval (MS) i egen mail. I forhold til Mattilsynets uttalelse
Jfor omsokt beliggenhet jfr offentlig Leica AS (LC) utlysning nov/des-2017 er LC s vekstanlegg for
tare flyttet til et omrdde sor for Langaya. Ny lokalitet anses i stor grad d besvare/imatekomme
Mattilsynets anmerkning Videre beskrivelse er forutsatt denne lokaliseringen heretter kalt "Langoya
Sor"

1. Inspeksjon av fortayninger,; LC vil etablere avtale med egnet entreprenor for bindende avtale om
regelmessig inspeksjon av fortoyninger knyttet til dette anlegget. Avtalen skal veere operativ fra dato
ndr anlegget er i drift. Stokkayskjell som har erfaring fra samme omrdde vil bli forespurt.

2. Utsett av tareplanter; LC har inngdtt avtale med Sintef om levering av planter for utsett
sommer/host 2018, Kimplantene er hentet fra samme omrddet (Froya) - Smitterisiko for transport
over sonegrenser er sdledes ikke lengre relevant.

3. LC har ikke historiske data fra strommdlinger i omrddet. MS har tilgang til historiske data fra
strommdlinger i forbindelse med etablert lokalitet ost for Langoya. Vi har forstdtt at det gjores
strommdlinger regelmessig i omrddet. Hvis det over tid skulle vise seg at stromforholdene er



vesentlig endret i forhold til historiske datat som folge av LC s etablering i omrddet md partene i
felleskap vurdere dette. Sdlangt vi har brakt i erfaring virker dette sveert lite sannsynlig.

4. LC vil benytte etablerte aktorer for teknisk support av anlegget mao dette vil veere aktorer som
frekventerer oppdrettsanleggene i omrddet og som til enhver tid forutsettes oppdatert pd eventuelle
restriksjoner for fri ferdsel i omrddet.

I samrdd med saksbehandler hos Neerings- og fiskeridepartementet blir plasseringsendringen vurdert til
a veere sapass liten at det ikke var nedvendig & legge ut seknaden pa ny hering. Men Freoya og Hitra
fiskarlag, Mattilsynet og Kystverket ble kontatktet for & fa en ny uttalelse.

Froya og Hitra fiskarlag, Mattilsynet og Kystverket har ingen merknader til den nye plasseringen.

Masgval fiskeoppdrett AS kommenterer ny plassering i epost 27.02.2018: Vi ser at den nye
plasseringen er bedre enn den opprinnelige, men her er det fortsatt mye vi ikke vet. I utgangspunktet
onsker vi ikke at det etableres et tareanlegg som kan medfore endret/ddrligere stromforhold til fisken
i vart anlegg.

Vi er ogsd bekymret for at tareanlegget skal fore til okt begroing/forurensning av vdre noter.
Mattilsynet sine uttalelser om at tareskogen kan opptre som et smittereservoar med rensefisk i
tareskogen, samt til tilforsel av luselarver er heller ikke videre tiltalende.

Vi onsker i utgangspunktet ingen etablering som kan veere med pa d redusere fiskevelferden til vir
fisk, og ber derfor om at tillatelsen til d etablere et tareanlegg blir gitt midlertidig. Vi ber ogsd om
at Mdsoval blir tatt med pd en vurdering for en evt. permanent tillatelse blir gitt.

Vurdering:
Seknaden er i trdd med kommunelanens arealdel for Fraya kommune, da det ligger i omradet avsatt til
FFNAF - flebruksomrade i sj@.

Kommunen skal i utgangspunktet vurdere om akvakulturseknader er i trdd med gjeldende planer, samt
kartlegging av eventuelle interessekonflikter.

Froya og Hitra fiskarlag har ingen merknader til seknaden, men Méseval fikeoppdrett AS som har
anlegg tett inntil lokaliteten Langey ser, er fremdeles bekymret til tareanlegg plassert tett inntil sitt
anlegg. I videre behandling hos sektormyndighetene anbefaler derfor Froya kommune at disse
merknadene blir ytterligere vurdert.

Forhold til overordna planverk:

Lokalitetene Langey ser og Synstey ligger i omrdder som i kommunelanens arealdel er avsatt til
FFNAF - flebruksomrade i sjo.

Okonomiske konsekvenser:

Budsjettpost/kontostreng:
Debet kontostreng/belop
Kredit kontostreng/belop

Ny saldo pa den konto som blir belastet:






SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Stian Aspaas Haugen Arkiv: PLAN 1620201602
Arkivsaksnr.:  16/1531

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning
Hovedutvalg for forvaltning
Kommunestyret

REGULERINGSPLAN MIDTSIAN BORETTSLAG GNR 21 BNR.21, 246, 247 1
FROYA KOMMUNE

Vedtak:
Forslag til vedtak:

1. T henhold til Plan- og bygningsloven § 12-12, vedtar Froya Kommune &
egengodkjenne reguleringsplan for Midtsian gnr. 21, bnr. 246 mfl. (planid:
1620201602), som vist pa plankart datert 09.02.18, planbestemmelser 09.02.2018 og
planbeskrivelse datert 08.02.18.

Vedlegg:
1. Plankart, datert 09.02.2018
Planbestemmelser, datert 09.02.2018
Planbeskrivelse, datert 08.02.2018
ROS- analyse
Sammendrag innkomne merknader med kommentarer
Innkomne merknader

SRR

Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):
1. Planforslag, datert 31.05.17
Planforslag, datert 10.07.16
Sammendrag av innkomne merknader til varsel om planoppstart
Vedlegg 02 Innkomne merknader Midtsian
Vedlegg 03 Sol og skyggeanalyse
Vedlegg 04 Kommunikasjon ang. VA
Vedlegg 05 VA- Midtsian
Vedlegg 06 Illustrasjonsskisse
. Magtereferat, datert 30.11.16
10. Meatereferat, datert 29.08.16
11. Motereferat oppstartsmete 25.04.16

VPN L AW

Saksopplysninger:




Planomréde ligger i omrdde kalt Midtsian, med kort gangavstand til de fleste
sentrumsfunksjoner som skole, butikker og offentlige tjenester samt, turterreng og sjorelaterte
aktiviteter.

Planforslaget
Kystplan har pé vegne av tiltakshavere Magne Nygard og Birger Kvalveer utarbeidet forslag
til reguleringsplan for Midtsian borettslag, pa eiendommene gnr. 21, bnr. 21, 246 og 247.

Hensikt med regulering

Hensikten med plan er 4 tilrettelegge for bygging av to etasjes leilighetsbygg, med tre
frittstdende bygg. Til sammen legges det til rette for 14 enheter, med to forskjellige
leilighetsstearrelser. Planforslaget legger opp til en fortetning av et sentrumsneert omrade.

Forhold til overordnete planer

Selve planomrade er i dag ubebygd, og bestar i hovedsak av myr og skog. Omkringliggende
bebyggelse bestér i hovedsak av eneboliger og tomannsboliger i en og to etasjer. Adkomst vil
vare fra servest, men dagens sti trase fra gst er ivaretatt gjennom planomrade, slik at fortsatt
tilkomst fra begge sider er sikret. Det er foreslatt folgende avvik fra kommuneplanens
arealdel:

- Planforslaget legger opp til 1 parkeringsplass for fire av enhetene, der det gjennom
gjeldende plan er krav til 2.

Planomrade ligger sentrumsnart, noe som reduserer behovet for bil. Rddmannen kan i
utgangspunktet se positiv til dette, der naerhet til viktige malpunkt er kort og
kollektivdekningen god.

Byggets utforming skal i hovedsak harmonere med omkringliggende bebyggelse.
Kommunedelplanen for Sistranda, indre sone legger opp til en relativt hoy utnyttelse av areal,
bade pd grunnplan og 1 heyden. Planforslaget utnytter ikke fult ut de rammene
kommunedelplanen har satt. Det apnes for hayere bebyggelse (gesims: 10m, mone: 13m),
planforslag legger opp til maks mene 8m. Gjeldende kommunedelplan dpner for en
utnyttelsesgrad pd 35% BYA av hver enkelt tomt, planforslag vil ikke overstige dette. Det
forutsettes at planomrade sammenslas til en tomt.

Forstegangs behandling

Planforslaget ble forstegangsbehandlet av HFF 17.08.17 sak 69/17. HFF vedtok & fremme
saken og sende den pa hering og legge den ut til offentlig ettersyn i perioden 13.09.17 til
27.10.17

Endringer etter forstegangsbehandling
De viktigste endringer etter forstegangsbehandling er:
e Planbeskrivelse er justert etter hering og offentlig ettersyn.
e Nytt grunnkart og vurderinger i planbeskrivelsen omfatter ogsd eiendom 21/133 som
ikke ble varslet ved oppstart av plan.
e Hoyde og utnyttelsesgrad er péafort plankart.
e Det er foretatt en rekke mindre og sterre justeringer og presiseringer i
planbestemmelsene. Det er ogsa tilfort nye bestemmelser. Nye og sterre endringer
folger under.



o I punkt 3.1.b er det presisert videre hva som skal inngé 1 situasjonsplan ved

soknad om tiltak.

Punkt 3.2.a er endret med tanke pa kulturminner i grunn og varslingsinstanser.

Punkt 4.1.b er pafert gesimshoyde 7 meter over gjennomsnittlig terreng.

Punkt 4.1.h er tilfort med unntak der byggegrense framgar av plankartet.

Punkt 4.2.c er tilfort det skal tilrettelegges for variert lek for barn i flere

aldergrupper, med sandkasse, huske og et annet lekestativ/element samt en

benk. Areal brattere enn 1:3 regnes ikke med i arealet.

Punkt 5.1.a er tilfort at kjerevei skal vaere privat

o Punkt 5.4.c er tilfort Krav til slukkevannskapasitet ma vurderes scerskilt i
detaljprosjekteringen av bygget.

o Punkt 6.1.b er tilfert Turveg/sti i skal universelt utformes. Stigning skal ikke
veere bratter enn 1:15.

o O O O
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Som ledd i kvalitetssikringen av planforslaget, og for & imgtekomme heringsuttalelser, er det
gjort andre mindre endringer.

Horingsuttalelser:

Planforslaget ble lagt ut til offentlig ettersyn 1 perioden fra 13.09.17 til 27.10.17. I samme
periode ble forslaget sendt regionale myndigheter, bererte grunneiere, kommunens
tjenesteomrader m.fl. til uttalelse. Det kom inn totalt 9 uttalelser. Disse ligger vedlagt.
Hovedtrekkene 1 merknadene er referert nedenfor.

Uttalelse fra Sor- Trondelag Fylkeskommune, 16.10.17:

1. Planforslaget legger opp til en fortetning av et sentrumsnaert omrade og synes ikke a
komme 1 konflikt med allmenne friluftsinteresser, stien/snarveien som gar over
omradet er ivaretatt i planen.

2. Viminner om den generelle aktsomhetsplikten etter § 8 1 kulturminneloven. Dersom
en under opparbeidingen skulle state pa noe spesielt 1 grunnen (mulig fredet
kulturminne), ma en stanse arbeidet og varsle fylkeskommunen.

3. Maks heyde og grad av utnytting ber ogsd fremga av plankartet.

Rdadmannens kommentar:

1. Ok, planforslag ikke i konflikt med allmenne friluftsinteresser og ivaretar eksisterende
sti.

2. Tilfert i bestemmelse 3.2.a

3. Maks grad av heyde og utnytting er péfort plankartet.

Uttalelse fra Fylkesmannen i Sor- Trondelag, 26.10.17:

1. I forhdndsuttalelsen, jf. brev av 31. 5. 2016, uttrykte vi at det er viktig a sikre effektiv
arealbruk i sentrale utbyggingsomrdder. Dette for & spare omkringliggende natur- og
landbruksomréder i et langsiktig perspektiv. I planforslaget er det satt minimumskrav
om 4 boenheter pr dekar. Vi vurderer at vért innspill er imetekommet, og har derfor
ingen merknad 1 saken.

2. Planforslaget synes & ivareta de hensynstemaene som det ble pekt pa i vért
oppstartsvarsel. Omréadet har en grei og trygg adkomst til aktuelle naerliggende
fritidsaktiviteter, skole og barnehage.

Radmannens kommentar:
1. Ok, merknad er imgtekommet jf. planbestemmelse § 4.1.d.
2. Ok, tidligere merknad er imetekommet.




Statens vegvesen, 05.10.17:

1. Statens vegvesen mener Froya kommune ber regulere og bygge fortau langs den
kommunale vegen @verveien, for a lage en trafikksikker skoleveg for barn i omradet.
Ut over dette har vi ingen merknader til planforslaget.

Rdadmannens kommentar:

1. Radmann vurderer det dit hen at innregulerte og eksisterende sti i og gjennom omrade
ivaretar trafikksikkerheten pa en tilfredsstillende mate. Ved videre utbygging i
Midtsian omrade ber kommunen se pa lgsninger som innebzarer blant annet fortau
langs Overveien, for & sikre myke trafikanter i omréde.

Frova og Hitra Fiskarlag, 24.09.17:

1. Froya og Hitra fiskarlag har ingen innvendinger pa reguleringsplanen.
Rdadmannens kommentar:

1. Ok, ingen merknader.

Eldrerad, 18.10.17

1. Ingen merknader.
Rddmannens kommentar:

1. Ok, ingen merknader.

Brukerrad, 18.10.17:

1. Brukerrddet har ingen innvendinger til reguleringsplanen, men vil presisere at
uteomrader, inngangsparti og bygninger ma utformes slik at kravene til universell
utforming blir ivaretatt.

Rdadmannens kommentar:

1. Kravene til universell utforming vurderes til & vere tilstrekkelig ivaretatt. Vil ogsa

ivaretas gjennom tekniske forskrifter ved byggesak.

Anne Karin Almas, Bjorg Almas og Unni Almas Omland, datert 27.10.17

1. Vivil papeke at vi som eiere av tomt 21/133, tinglyst 30.06.1975 og overtatt av oss
11.05.2011, ikke pa tidligere tidspunkt har mottatt noen som helst informasjon eller
varsler angdende planer om utbygging av de nevnte tomtene. Vi syns dette er en sterkt
kritikkverdig praksis fra seriose aktorer som Kystplan og Froya Kommune, og det har
medfort at vi ikke har kunnet komme med innspill til planene om utbygging tidligere i
saksgangen. Vi forbeholder oss derfor retten til &8 komme med ytterligere innspill,
vurderinger og merknader pd et senere tidspunkt.

2. IKystplans "Forslag til reguleringsplan for Midtsian gnr 21 bnr 246 mfl." datert
10.07.2017, delkapittel "Kartgrunnlag" er det opplyst om at "Kartgrunnlaget er FKB-
data kjopt fra Infoland. Grunnlaget er ikke endret." Sistnevnte medferer ikke riktighet.
Var tomt, 21/133 er ikke tegnet inn pa noen av tegningene i forslaget til
reguleringsplan for Midtsian, selv om vér tomt er i umiddelbar nerhet av tomtene som
planlegges bygget ut, og i stor grad vil bereres av en eventuell utbygging.
[llustrasjonsfoto 1 Figur 2 side 2 i Kystplans forslag til reguleringsplan er ogsé tydelig
av eldre dato og viser ikke eksisterende bebyggelse i juli 2016. Vi forventer at var



tomt tegnes inn og at konsekvenser for var tomt utredes, grunnet feil i kartgrunnlag
og derved videre saksbehandling.

Utsikten fra var tomt mot ser vil bli sterkt forringet av de planlagte bygningene. Bolig
B1 vil ha innsyn rett mot var tomt. Bygningene ligger sa tett pd véar tomt at
solforholdene vil bli vesentlig forringet, i henhold til vedlagte skyggediagrammer.
Dette er ikke nevnt i den vedlagte Sol- og skyggeanalysen. De nevnte forholdene er
ikke akseptable fra var side, da de vil medfere vesentlig verdiforringelse av var
eiendom.

Vi stiller ogsé spersmal til planlagt bomiljo basert pa vedlagte planlesninger for
leilighetene. Vi ser at 2-roms leilighetene er sveert sma. Er leilighetene planlagt for
faste beboere, eller er de planlagt til utleie som hybelleiligheter? Spersmalet er relevant
da evt. hybelleiligheter i omradet kan gi et mindre stabilt bomilje, mer trafikk og mer
stoy.

Videre ensker vi a stille spersmél ved Kystplans bruk av Fraya Kommunes
kommunevapen pa sine tegninger. Er Kystplan legitimert for en slik bruk av
kommunevapen, pa tegninger utarbeidet av Kystplan? Denne bruken av
kommunevapen gir inntrykk av at Freoya kommune er garantist for kvaliteten pa
tetningsarbeidet. Har virkelig Froya kommune kvalitetssikret disse tegningene?

Det er ikke enskelig eller akseptabelt med utbygging som foreslétt. Vi forventer ny
gjennomgang av sak pa grunnlag av feil i saksbehandlingsprosess.

Radmanns kommentar:

1.

Freoya kommune beklager at grunneier ikke ble varslet ved oppstart av planarbeid, men
at dette er fordi eiendom 21/133 ikke ble pavist og utgatt for etter forslagsstiller hadde
bestilt grunnkart til planforslaget. Froya kommune vil pdpeke at grunneier derimot har
fatt planforslag oversendt og blitt gitt mulighet til uttale, da plan ble lagt ut til offentlig
hering og ettersyn. Grunneier vil fa mulighet til & paklage et eventuelt sluttvedtak,
eller komme med merknader om plan blir lagt ut pa ny hering.

For svar angdende kartgrunnlag, se punkt 1. Vedrerende illustrasjonsfoto sa er dette
skréfoto hentet fra Kysten er klar. Det finnes per dags dato ikke foto av nyere dato.
Tomt 21/133 omtales i planmateriale for sluttbehandling.

Froya kommune ensker at omradene i sentrumsomradene far en god utnyttelse, og at
gis en effektiv arealutnyttelse. Sol- og skyggediagrammet viser at planlagt bebyggelse
vil kaste noe skygge mot 21/133 tidlig om morgenen og i liten grad pd formiddag.
R&dmann mener at det vil veere mulig 4 planlegge framtidig bebyggelse pa 21/133 slik
at man unngar skygge pa morgenen.

Omréde for bolig i sentrumsomrade Midtsian er regulert for tett utnyttelse gjennom
kommunedelplan for Sistranda. Planlagt bebyggelse utnytter ikke fult ut de rammer
som er satt giennom kommunedelplan for Sistranda, og rddmann mener at planforslag
ivaretar og i liten grad bryter med ovrige bebyggelse i omrdde. Rddmann vil papeke at
tomt 21/133 i dag ikke er bebygd, slik at det derfor er vanskelig & ta stilling til helt
konkret hvilke konsekvenser at planlagt bebyggelse i planomrade vil ha for eventuell
bebyggelse pa 21/133.

Rédmann har vurdert uteomrader og planlagt bomilje som god. Reguleringsplan tar
ikke stilling til om planlagte to- roms skal vere for utleie eller eie.

5. Bruk av kommunevépen anses som greit 1 planmateriale.



6. Radmann mener framlagte planforslag ivaretar interesser og hensyn for beboere i neeromrade

tilfredsstillende. Fremlagte planforslag er i trdd med overordnet plan og den utbygging
Froya kommune gjennom kommunedelplan for Sistranda ensker i sentrumsnzre
omréader.

Advokatfirmaet Stokholm Svendssen AS, pa vegne av Inger Marie Midtsian gnr. 21, bnr. 21,

246, 247, datert 17.10.17

1.

Beboere i to av leilighetsbyggene vil fa direkte innsyn i til Inger Marie Midtsian, og
turveg vil g rett inn p& hennes gérdsplass. Dette vil fa store konsekvenser for hennes
privatliv. Turveg ma flyttes slik at den blir plassert pa estsiden av B3, slik det vist i
vedlagte kart.

Dagens vei fram til Midtsian sin bolig er privat og dersom det skal tillates at turvegen
skal ga videre over denne private veien, setter Midtsian som vilkér at turvegen flyttes
og at det settes opp et gjerde 1 to meters hayde.

Grunneier har 1 mange ar bodd pa sin eiendom med naturlig skjerming av trer. Disse
traerne er na felt for & gjore plass til de planlagte leilighetsbyggene i1 planomréde. Det
er derfor et enske & beholde sa mye som mulig av den tidligere situasjon, og derved
hindre innsyn sa langt det lar seg gjore.

Radmanns kommentar:

1.

Fortetting 1 sentrumsomrader vil medfere noe tap av utsikt og at ny bebyggelse vil
komme tettere innpad. Radmann mener allikevel at framlagte planforslag ivaretar
berorte grunneier pa en god mate, samtidig som man métte kunne paberegne noe okt
innsyn. Veranda og uteomrader er orientert bort ifra grunneieres bolig slik at innsyn
og forstyrrelser blir minst mulige. Nér det kommer til turvei sé er denne viderefort i
all hovedsak slik den ligger i dag. Noe mer trafikk av gdende mé kunne paberegnes
som folger av dette planforslaget.

Radmann vil ikke palegge oppsetting av gjerde som en del av planforslaget, men at
dette er noe grunneier selv stér fritt til & gjore pé egen eiendom.

Fjerning av vegetasjon innenfor planomrade er gjort for & gjore plass til leiligheter. Det
vil veere vanskelig & gjore skjermingstiltak som ikke hindrer lysinnslipp pa boliger 1
forste etasje. Av den planlagte bebyggelsen sa er det kun fire boliger som vil ha innsyn
til berorte grunneier. Radmann viser til at planlagte bebyggelse er godt innenfor de
rammer og bestemmelser som er satt i kommunedelplan for Sistranda, og ikke er noe
mer enn hva kan forvente i omrade.

Skagan AS, datert 19.08.17:

1.

Det er mangel pé sentrale og godt utviklede boliger sentralt pd Sistranda, og Froya
kommune v/rddmannen burde oppfordret forslagsstiller & utvikle eiendommen iht.
Kommuneplanenes Arealdel som er vedtatt for omradet. Dette ville medfert at man
ville fatt flere boliger pa dette omradet sentralt pd Sistranda.

I saksfremlegget er det anfort at dette omradet vil fa adkomst fra vest fra Qverveien.
Vi er grunneier til eiendommen 21/245 hvor det er anlagt veg, og det er p.t. ikke
inngétt noen privatrettslig avtale om adkomst mellom forslagsstiller og oss om
adkomstrett.



3. Det er videre i saksfremlegget opplyst om at vegen skal utvides fra @verveien og inn
til Midtsian Borettslag. Minner bare om at det er vi som eier 21/245 hvor adkomsten
er tiltenkt, og det er absolutt ikke inngatte noen avtale at var tomt skal benyttes til
utvidelse av veg til omréadet.

4. Ser videre at det er anfort at det er en sti i omradet som skal etableres / opprettholdes,
og vi vil bemerke at om denne stien gar over vér eiendom, 21/245, sa aksepteres ikke
dette.

Rdadmannens kommentar:

1. Kommunedelplan for Sistranda angir hva som maksimalt tillattes innenfor
sentrumsomrade Sistranda. Ra&dmann er forngyd med det framlagte planforslaget og
de rammene som er satt.

2. Angaende adkomstrettigheter s er dette noe som ma ivaretas av tiltakshaver.
Rédmann forutsetter at det foreligger de nedvendige privatrettslige avtaler for
gjennomfering av prosjektet.

3. Se punkt 2.

4. Stien over 21/245 er flyttet og vil g& internt 1 planomrade. Eiendom 21/245 vil ikke bli
berort pa noen annen méate enn at gdende vil benytte allerede eksisterende kjerevei.

Avsluttende kommentar:

Radmannen mener det er tatt tilstrekkelig hensyn til nabovirkningene, og forslaget vurderes
som akseptabelt. Det er kommet inn noen merknader fra berorte naboer til planomrade. Disse
gér 1 hovedsak pd innsyn pa egen eiendom, ekt trafikk av gdende nzr og pa egen eiendom,
samt sol og skyggeforhold. Rd&dmann har forstdelse at framlagte planforslag vil kunne medfore
relativt store endringer for bererte grunneiere sammenlignet med dagens situasjon. Allikevel
vil radmann pépeke at gjeldene kommunedelplan har satt overordnede rammer og
retningslinjer som framlagte planforslag er godt innenfor. Sammen med utbygger har raidmann
hatt flere runder med ulike planforslag for man nd er kommet fram til forslag som ivaretar
gode kvaliteter pd uteomrader og plassering av bebyggelse. Framlagte planforslag medferer
minst mulig pavirkning av bererte naboer. Problemstillinger knyttet opp imot innsyn, sol- og
skygge samt bebyggelsens storrelse er ikke storre, eller medferer ikke andre ulemper enn hva
man ma paberegne 1 et sentrumsomrade. R&dmannen anser det som positivt at man far
utnyttet allerede avsatte omrader pa en god méate innenfor de rammer og bestemmelser satt 1
kommunedelplan for Sistranda.

Statens vegvesen har som faglig tilrddning anfert at man ber regulere fortau langs OQraveien,
for & lage en mer trafikksikker skoleveg for barn i omrdde. Slik rddmannen vurderer det sa er
en trafikksikker adkomst for skolebarn ivaretatt med en videreforing og regulering av sti i
planomride. Det er i tillegg varslet oppstart av reguleringsarbeid for fortau langs med
Mellomveien i forbindelse med bygging av helsehus for Morgendagens Omsorg pa Bekken.
Rédmann mener allikevel at det behov for & se pa fortauslesninger langs med Qraveien pd sikt,
og med tanke pa videre bygging og fortetning 1 Midtsian omrade. Framlagte planforslag har
allikevel ivaretatt trafikksikkerhet for gdende pa en tilfredsstillende mate med de losninger
som i dag er valgt.

Innsigelser

Det er ikke varslet innsigelser til planen fra fylkeskommunen, nabokommuner eller statlige
fagmyndigheter hvis saksomrade blir berort. Kommunestyret kan dermed vedta
reguleringsplanen



Konsekvensutredning

Planforslaget er vurdert i henhold til plan- og bygningslovens kapittel VII
«Konsekvensutredninger», med tilherende forskrift. Tiltaket faller ikke inn under forskriftenes
oppfangskriterier og skal derfor ikke konsekvensutredes

Lovhjemler
I henhold til Plan- og bygningslovens § 12-12, legges saken frem for kommunestyret til
vedtak.

Vurdering:
Innkomne merknader
Vurdering av de enkelte innkomne uttalelsene fremgar av kommentarene over. Merknadene

Samlet vurdering:

Planforslaget er godt bearbeidet og ivaretar nedvendige hensyn. Planforslag felger opp
rammene, bestemmelsene og retningslinjene i kommunedelplanen for Sistranda pé en
tilfredstillende mate.

Ved offentlig ettersyn og hering av planforslaget, s har det kommet en del merknader.
Merknadene er svart ut gjennom saksframlegg og framgér av vedlegg 5 Sammendrag
innkomne merknader med kommentarer. Det er sammen med tiltakshaver jobbet med ulike
alternativer for plassering av bygg, uteomrader, fellesareal og parkering. Losningen som det
er kommet fram til sikrer en god kvalitet for beboere 1 planomréde. Planforslag vil medfere
noen endringer for eksisterende bebyggelse nert pa planomréade, serlig med tanke pa innsyn
og sol og skyggeforhold. Rddmann mener dette ikke er mer enn hva man kan paberegne ved
bebyggelse 1 omrade, og innfor rammene og bestemmelsene i satt i kommunedelplan for
Sistranda. Atkomstforholdene for kjorende og giende anses ogsd som akseptabel med
utgangspunkt i prosjektets storrelse og plassering.

Det er ikke framsatt vilkéar for egengodkjenning av sektormyndigheter. Faglig tilradning fra
Statens vegvesen er svart ut i saksframlegg.

I henhold til Plan- og bygningslovens § 12-12, legges saken frem for kommunestyret med
folgende forslag til vedtak:

I henhold til Plan- og bygningsloven § 12-12, vedtar Froya Kommune d egengodkjenne
reguleringsplan for Vikan gnr. 41, bnr. 24 (planid: 1620201604), som vist pd plankart datert
07.02.18, planbestemmelser 07.02.2018 og planbeskrivelse datert 11.05.17.

Forhold til overordna planverk:
Avsatt til bolig, indre sone i kommunedelplan for Sistranda (1620200903).

Okonomiske konsekvenser:

Planforslaget vil kunne medfere kostnader tilknyttet framforing av vann og avlep fram til
planomrade. Kommunen vil, som framtidig eier av de offentlige kommunaltekniske anlegg
som VA og samferdselsanlegg, bli belastet med kostnader til drift og vedlikehold.






SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Espen Skagen Arkiv: GNR 65/166
Arkivsaksnr.:  16/3510

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning

GNR 65 BNR 166 DELINGSSAK

Vedtak:
Forslag til vedtak:
1. Det gis ikke dispensasjon jf. pbl. § 19-2, for tiltak med formal for utleie og verksted.
2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2, og begrunnes med at tiltaket vesentlig
tilsidesetter hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller at
formalsbestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt.

Vedlegg:
1. Dispensasjonssgknad datert 30.04.2017, supplert med brev datert 21.05.2017
Kart som viser plassering av tiltaket
Utsnitt av kommuneplanens arealdel i malestokk 1:5000
Utsnitt av kommuneplanens arealdel i malestokk 1:500
Kart i malestokk 1:500
Tillatelse fra Kystverket til utlegging av flytebrygge i medhold av Lov om havner og
farvann.
7. Uttalelse fra Fylkesmannen i Ser-Trondelag, datert 01.12.2017

AN

Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):
Seknad om deling
Nabovarsel

Saksopplysninger:

Harald Aursey, Mausund seker om dispensasjon for fradeling av areal fra Gnr. 65, bnr. 27 og
166. Tiltakshaver seker oppfering av flere tiltak som hver for seg ikke er i trdd med
bestemmelsene som gjelder for omradet. Til sammen sekes det om dispensasjoner pd fem tiltak:

1. Fradeling av fritidseiendom og oppforing av fritidsbolig.
2. Oppforing av naust.

3. Utlegg av flytebrygge.

4. Oppforing av boenhet (2. etg. i naust)

5. Oppforing av verksted.




Mer detaljert for hvert tiltak under «Radmannens redegjorelse».

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg mé det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant
annet sikre at lokalisering av utbyggingsomréder skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser
for samfunn, naturressurser og miljg. Kommuneplanens arealdel er kommunens ferende
dokument i1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og
offentligheten har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for 4 finne en best
mulig arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens
arealforvaltning skal det derfor ikke vaere kurant & fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument i utbyggingssaker og har blitt til
gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike
interesser er veid opp mot hverandre for a finne en best mulig arealdisponering. For a bevare
planen som et viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vaere kurant &
fravike planen ved dispensasjon.

Sosiale/okonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering),
den har ikke betydning for planen for evrig, den medferer ikke presedens, den gir en bedre
lesning enn det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det
"nedvendig” med dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregdende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- sd ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn & gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som 1i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkar).

Alle saker som bergrer natur og miljo skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§
8- 12 (jf. nml § 7). Det omsekte tiltaket berorer ikke spesielle gkosystemer, flora eller fauna.
Tiltaket vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, neromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

Det sekes om tiltak i omrader avsatt til LNF og LNF med spredt bolig- fritids- eller
neringsbebyggelse. Alle tiltakene vil ligge innenfor 100-metersbelet mot sjo.

Liste over tiltak 1 strid med bestemmelsene:



Fradeling av hyttetomt og oppfering hytte:

1. § 1-8.Forbud mot tiltak mv. langs sjo og vassdrag, pbl.
2. § 9 3.10. Bestemmelser for bygg i strandsonen for Fraya kommune, avsnitt ang. bolig,
fritidsbolig, bestemmelser til kommuneplanens arealdel

Oppfoering av naust:

3. § 1-8.Forbud mot tiltak mv. langs sjo og vassdrag, pbl.
4. §4.4.1. Bestemmelser til Landbruks- natur og frilufisformal, bestemmelser til
kommuneplanens arealdel

Utlegg av flytebrygge:

5. § 1-8.Forbud mot tiltak mv. langs sjo og vassdrag, pbl.

Oppfoering av boenhet (2. etg. i naust):

6. § 1-8.Forbud mot tiltak mv. langs sjo og vassdrag, pbl.

7. §4.4.1. Bestemmelser til Landbruks- natur og frilufisformal, bestemmelser til
kommuneplanens arealdel

8. §3.10. Bestemmelser for bygg i strandsonen for Froya kommune, avsnitt ang. naust,
bestemmelser til kommuneplanens arealdel

Oppfering av verksted:

9. § 1-8.Forbud mot tiltak mv. langs sjo og vassdrag, pbl.
10. § 4.4.1. Bestemmelser til Landbruks- natur og friluftsformdal, bestemmelser til
kommuneplanens arealdel

Seker er registrert fisker med egen fiskebat og fiske som fast jobb. I LNF-omrader jf. § 4.4.1 1
kommuneplanens bestemmelser tillattes det tiltak tilknyttet stedbunden naring. Det tillates
oppfert nedvendige bygninger i 100-metersbeltet langs sjoen med sikte pa landbruk, fiske,
fangst, ferdsel og akvakultur.

Da soker er registrert fisker og har egen bét, vurderes tiltakene naust og brygge som tilknytting
til stedbunden naring. Raddmannen vurderer det slik at overnevnte tiltak er i trad med
bestemmelsen § 4.4.1 som stedbunden naring, og unntatt krav om dispensasjon.

Fradeling av hyttetomt og oppfering av hytte er jf. plan og bygningsloven i strid § 1-8, tiltak
innenfor 100-metersbeltet mot sjo, sa fremt det ikke er en byggegrense mot sjo. I
kommuneplanens arealdel er det tegnet inn en byggegrense langs sjo i omradet. Rddmannen
mener at tiltaket er i trdd med bestemmelsen, og kravet om dispensasjon faller bort.

Verkstedet er ansket oppfort i ett omrade til LNF-formal. Radmannen mener dette tiltaket ikke
oppfyller kravene i forhold til stedbunden naring, da tiltaket ikke kan sees pa som en
nedvendighet for a drive med fiskeri som naring. Tiltaket vil felgelig vere i strid med



bestemmelsen § 7-8. Forbud mot tiltak mv. langs sjo og vassdrag, pbl. og § 4.4.1. Bestemmelser
til Landbruks- natur og frilufisformdl, kommuneplanens arealdel

Plan og bygningsloven jfr. § 1-8 gjore det klart at det ikke er lov til iverksette tiltak innenfor 100
meter fra sjo, sa lenge det ikke er innenfor byggegrense mot sjo.

I 100-metersbeltet langs sjoen og langs vassdrag skal det tas s@rlig hensyn til natur- og
kulturmilje, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser.

§ 4.4.1 i kommuneplanens arealdel bestemmelser tillater kun tiltak med tilknytting til stedbunden
n@ring.

Rédmannen mener at tiltaket om oppfering av verksted i LNF-omrade og innenfor 100-
metersbeltet uten byggegrense i vesentlig grad tilsidesetter bestemmelsene og
formalsbestemmelsene. Dette gir ikke grunnlag for videre vurdering av fordeler og ulemper av
tiltaket ymf. § 19-2 andre ledd.

Boenhet i 2. etg. i naust er ensket oppfort i ett omrade til LNF-formal. R&dmannen mener dette
tiltaket ikke oppfyller kravene i forhold til stedbunden n@ring, da tiltaket ikke kan sees pa som
en nadvendighet for & drive med fiskeri som naring. Tiltaket vil folgelig vaere i strid med
bestemmelsen § /-8.Forbud mot tiltak mv. langs sjo og vassdrag, pbl. og § 4.4.1. Bestemmelser
til Landbruks- natur og friluftsformal, kommuneplanens arealdel

Plan og bygningsloven jfr. § 1-8 gjore det klart at det ikke er lov til iverksette tiltak innenfor 100
meter fra sjo, sé lenge det ikke er innenfor byggegrense mot sjo.

I 100-metersbeltet langs sjoen og langs vassdrag skal det tas s@rlig hensyn til natur- og
kulturmilje, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser.

§ 4.4.1 i kommuneplanens arealdel bestemmelser tillater kun tiltak med tilknytting til stedbunden
naring. Nye boliger tillates ikke.

Rédmannen mener at tiltaket om oppfering av boenhet i LNF-omrade og innenfor 100-
metersbeltet uten byggegrense i vesentlig grad tilsidesetter bestemmelsene og
formalsbestemmelsene. Dette gir ikke grunnlag for videre vurdering av fordeler og ulemper av
tiltaket jmf. § 19-2 andre ledd.

Etter vurdering mener radmannen at tiltakene naust og flytebrygge opptyller kravene ihht.
bestemmelsene i kommuneplanens § 4.4.1 som tillater tiltak tilknyttet stedbunden naering.
Rédmannen mener ogsa at fradeling av hyttetomt og oppfering av hytte ikke a vere i strid med
pbl. § 1-8 da det ligger en klar byggegrense mot sjo.

Rédmannen mener, etter en samlet vurdering, at tiltakene, boenhet i 2. etg. og verksted 1
vesentlig grad tilsidesetter bestemmelsene og formélsbestemmelsene. Dette gir ikke grunnlag for
videre vurdering av fordeler og ulemper av tiltaket jf. § 19-2 andre ledd.

Konklusjon

Rédmannen tilrar at tiltakene oppfering av hytte, naust, utlegg av flytebrygge og fradeling av
fritidseiendom er unntatt seknadsplikt for dispensasjon da krav i bestemmelsen og
formalsbestemmelsen i plan og i lov ikke er stridig med oppnevnte tiltak(ene).



Radmannen tilrar at det ikke gis dispensasjon for oppfering av boenhet i naust og oppfering av
verksted pa bakgrunn av at tiltak(ene) 1 vesentlig grad tilsidesetter hensynet bak
formalsbestemmelsen. Dette gir videre ikke grunnlag for vurdering av fordeler og ulemper av
tiltaket jf. § 19-2 andre ledd.



SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Espen Skagen Arkiv: GNR 55/124
Arkivsaksnr.:  17/919

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning
Hovedutvalg for forvaltning

GNR 55 BNR 123 BYGGESAK

Vedtak:
Forslag til vedtak:

1. Det gis dispensasjon fra pbl. § 1-8.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2. Vedtaket begrunnes med at tiltaket
ikke tilsidesetter hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller at
formalsbestemmelsen i loven blir vesentlig tilsidesatt, samt at fordelene for a
gi dispensasjon er storre enn ulempene.

Vedlegg:
1. Dispensasjonssgknad
2. Situasjonsplan
3. Kart
4. Ortofoto 1:1000

Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):

1. Seknad om tillatelse
2. Nabovarsel

Saksopplysninger:

Kystplan AS er engasjert av tiltakshaver for & bista i forbindelse med seknad om dispensasjon.
Seknaden gjelder for oppfering av lager pa Gnr. 55, Bnr. 123 i Freya kommune.

Det sekes dispensasjon fra Plan- og bygningslovens§ 1-8, Forbud mot tiltak mv. langs sjo og
vassdrag for oppfering av lagerbygg 15 meter fra kaikanten.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.




Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant
annet sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser
for samfunn, naturressurser og milje. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument
1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og
offentligheten har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for 4 finne en best
mulig arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens
arealforvaltning skal det derfor ikke vaere kurant a fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument i utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vaere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medferer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig”
med dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregdende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som 1i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkér).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsgkte tiltaket bererer ikke spesielle ekosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, naeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

Omsekt tiltak ligger i et omrade regulert til havn i reguleringsplanen for Setervagen (planid:
1620201501) pa Dyroya. Planen ble vedtatt 01.06.2017, og er en relativt ny plan. Det er ikke
byggegrense mot sjo i denne reguleringsplanen og tiltaket er saledes i strid med pbl. § 1-8.

En reguleringsplan har flere funksjoner. Den folger opp kommuneplanens arealdel, og legger
detaljerte foringer for utforming, som byggegrenser, byggehayder, estetikk og universell
utforming. Prosessen fram mot en reguleringsplan er ogsa lagt opp for & fange opp og avveie
eventuelle motstridende interesser mellom statlige myndigheter, bererte privatpersoner, grunneiere
og kommunen. Den er ogséa den endelige politiske godkjenningen av et storre tiltak, da den vedtas
av kommunestyret og ma aksepteres av nasjonale og regionale myndigheter. Hvor det er behov for



det fastsetter ogsa reguleringen vern av for eksempel natur eller kulturminner. Dessuten er det 1
reguleringsplanen at kommunen kan stille krav om at en utbygger bidrar til fellesskapet med f.eks.
fortau eller omradelekeplasser. I spesielle tilfeller gjor ogsé en reguleringsplan at et omrade kan
erverves av det offentlige.

Fylkesmannen i Treondelag informerer i brev datert 05.04.2017 kommunene i1 Ser-Trendelag om
virkninger av eldre reguleringsplaner uten byggegrense iht. kommunal- og
moderniseringsdepartementet sin nye tolkning av pbl. § 1-8. Det opplyses om at tiltak i et omrade
uten byggegrense i reguleringsplan bare kan tillattes ved dispensasjon, planendring eller ny plan
med byggegrense. Rddmannen er av den vurdering at de vurderingene som ligger til grunn for
arbeidet med reguleringsplanen ogsa er gjeldende for omsekt tiltak i den grad tiltaket er i trdd med
planbestemmelsene som er i reguleringsplanen.

Reguleringsplanen, og ogsd omsekte tiltak kan etter uttalelsene fra sektormyndighetene tolkes &
ikke komme i konflikt med allmenne friluftsinteresser, i den grad det kun er eksisterende forhold
som bereres. Ser-Trondelag fylkeskommune har i brev datert 02.09.2016 ikke kommet med noen
merknader iht. til de interesser som myndigheten skal forvalte. Det ble ikke stilt vilkér for
egengodkjenning av planforslaget som senere ble vedtatt.

Fylkesmannen har i uttalelsene datert 31.03.2017 ikke kommet med vilkar for egengodkjenning av
planforslaget. Hensynene til landbruk, miljevern, barn og unge, sosial og helse, og
samfunnssikkerhet betraktes dermed som hensynstatt og at de bestemmelser og hensyn som pbl §
1-8 skal forvalte ikke i vesentlig grad blir tilsidesatt.

Tiltaket vil bidra til en ensket og nedvendig utvikling av fiskerineringen som er i sterk vekst.
Rédmannen vurderer tiltaket som en nedvendighet for at man skal kunne legge til rette for en
konkurransedyktig naring og sikre fremtidige arbeidsplasser i fiskerinaringen.

Tiltaket vil vaere positivt for lokalsamfunnet og er med pa & sikre bedriftenes tilstedeverelse i
lokalsamfunnet. Omrade er i dag sterkt privatisert og allerede opparbeidet med kaianlegg, og
industri/naeringsomride p4 land. A ta i bruk allerede opparbeidete naring og industriomrider anses
som en vesentlig fordel klart storre enn ulempene, sammenliknet med & ta i bruk nye ikke
opparbeidede omrader.

Rédmannen mener etter en samlet vurdering at fordelene ved & gi dispensasjon er klart storre enn
ulempene, etter en samlet vurdering. Rddmannen mener at vilkarene som i pbl. § 19-2 er
kumulative, er oppfylt.

Konklusjon

Rédmannen tilrar at det gis dispensasjon, og begrunner dette med at vilkarene i pbl. § 19-2 annet
ledd er oppfylt.






SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Espen Skagen Arkiv: GNR 27/7
Arkivsaksnr.:  17/1717

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning
Hovedutvalg for forvaltning

GNR 27 BNR 7 DELINGSSAK

Vedtak:
Forslag til vedtak:

1. Det gis dispensasjon fra kommunedelplanen for Sistranda (planid 1620200903) for
fradeling av landbrukseiendom pa ca. 500 m2, fra Gnr. 27, Bnr. 7 som omsekt i
LNF-omride.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2. Vedtaket begrunnes med at tiltaket ikke i
vesentlig vil tilsidesatte hensynet bak plan, samt at fordelene er klart storre enn
ulempene etter en samlet vurdering.

3. Det forutsettes at resterende areal pa gnr 27 bnr 7 sammenslias med gnr 27 bnr 13,
42 og 43 til en driftsenhet.

Vedlegg:
1. Seknad om dispensasjon

2. Kartutsnitt 1:500

3. Seknad om deling

4. Oversiktskart

5. Ortofoto
Saksopplysninger:

Hjemmelshaver ensker & fradele en del av landbrukseiendom Gnr. 27, Bnr. 7. Onsket areal er ca.
500 m2. Tiltaket blir brukt til fritidsbolig i dag. Tiltaket ligger i LNF-omrade i kommuneplanen for
Sistranda.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.




Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant
annet sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser
for samfunn, naturressurser og milje. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument
1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og
offentligheten har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for 4 finne en best
mulig arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens
arealforvaltning skal det derfor ikke vaere kurant a fravike fra planens dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medferer ikke presedens, den gir en bedre lgsning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig”
med dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregéende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn & gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke & dispensere (og
som i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkar).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsekte tiltaket bererer ikke spesielle okosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa rodlista, ei heller verneomrader, neeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering:

Omsgekte tiltak ligger 1 et omrade avsatt til LNF i kommunedelplanen for Sistranda (planid
1620200903). Bestemmelse § 4.2.a tillater kun tiltak med direkte tilknytting til stedbunden neering
i omrader som er avsatt til LNF.

Planen beskriver forvaltning av kommunens land - og vannareal fra Nordhammervik til Dyrvik.
Den bestar av plankart, planbeskrivelser, bestemmelser. Kommunedelplan for Sistranda er
underordnet kommuneplanens arealdel.

Bestemmelsens formal er & sikre en forsvarlig forvaltning av arealressurser pa en langsiktig og
baerekraftig méte. Bestemmelsen skal ogsé bidra til at omrader av viktige natur- og fritidsinteresser
ikke ytterligere blir privatisert og forhindre allmenhetens tilgang til natur og utmark.

Tiltaket ligger 1 dag pa en landbrukseiendom. Den omsgkte eiendommen ligger i et LNF-omrade.
Omradet som er gnsket fradelt inneholder en fritidsbolig og det som betegnes som hage. Tiltaket



ligger rett ved dyrket mark, men vil ikke pdvirke driften pa noen méte. Det er onskelig fra
rettighetshaver et fritidseiendommen blir avskilt fra landbrukseiendommen.

Tiltaket har veert til behandling hos landbrukssjef, som gjennom jordlov har fattet vedtak
om godkjenning av fradeling etter jordlovens formél pa felgende vilkér:

- Resterende areal pa gnr 27 bnr 7 sammensldas med gnr 27 bnr 13, 42 og 43 til en
drifitsenhet.

- Landbruksareal holdes i hevd — enten ved egen drift eller bortleie med minst 10
drs leieavtale.

Vedtaket er fattet i lovhjemmel jfr. jordloven §§ 1, 9 og 12.

Boligen er i dag registrert som fritidsbolig, og brukes ogsé som fritidsbolig. Seker begrunner
tiltaket med enske om at fritidsboligen skal vere fradelt fra resten av eiendommen.

Tiltaket som sgkes innebarer ikke bruksendring eller fasadeendring pé bygg 1 omsekt tiltak, og vil
etter administrasjonens syn ikke gi noen ulemper sddan.

Administrasjonen mener at tiltaket ikke tilsidesetter hensynet bak planen og begrunner det med at

en fradeling ikke vil pavirke omgivelsene i og med at bruken av eiendommen fortsatt vil veere den
samme og dermed ikke ha vesentlig innvirkning for hverken natur, kulturmilje, friluftsliv og andre
allmenne interesser.

Videre vil det bli gjort en avveiing av fordeler og ulemper.

Fordel for tiltaket vil veere & fa skilt fritidsboligen ut av landbrukseiendommen, all den tid den ikke
brukes 1 tilknytting gardsdriften. Dette gjor at bruken av fritidseiendommen kan overtas av andre,
uavhengig av landbrukseiendommen. Rddmannen vurderer at dette gir storre grunnlag for at
fritidseiendommen blir i bruk av andre uten at den skal folge med hele eiendommen, og dermed at
man opprettholder bruken av tiltaket som en fritidsbolig.

Ved dispensasjon fra loven og forskriften til loven skal det legges serlig vekt pa dispensasjonens
konsekvenser for helse, miljo, jordvern, sikkerhet og tilgjengelighet. Tiltaket vil ikke medfere noen
omdisponering av landbruksjord.

All den tid fritidseiendommen fortsatt blir brukt til det forméal som boligen er godkjent for, kan ikke
radmannen se at tiltaket vil videre bringe med seg noen ulemper av betydning.

Saken er forelagt Fylkesmannen i Trendelag og Trondelag Fylkeskommune:

Trondelag fylkeskommune tilslutter seg radmannens vurdering av saken og har ingen

merknader til saken.

Fylkesmannen har som sektormyndighet mottatt ovennevnte sak til uttalelse. Det
foreligger ingen vesentlige merknader fra fagavdelingene.



Tiltaket vil etter vurdering ikke privatisere eller gjore tilgangen til friluftsomrddet vanskeligere.
Det vil som etter rddmannens vurdering vere naturlig at eilendommen vil vare adskilt fra resten av
landbrukseiendommen.

Etter en samlet vurdering mener ridmannen at fordelene er klart storre enn ulempene.

Konklusjon

I henhold til overstaende tilrdr rddmannen at det gis dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for
fradeling av fritidseiendom som sekt. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19 — 2 og begrunnes med

at fordelene ved & gi en dispensasjon anses som vesentlig storre enn ulempene, og at hensynene
bak arealformalet ikke i vesentlig grad vil bli tilsidesatt.

Forhold til overordna planverk:
Kommunedelplanen for Sistranda



SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Espen Skagen Arkiv: GNR 59/1
Arkivsaksnr.:  17/1866

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning

GNR 59 BNR 1 DISPENSASJON FOR FRADELING AV FRITIDSBOLIGTOMTER,
DYROY

Vedtak:
Forslag til vedtak:
1. Det gis dispensasjon fra bestemmelsene i kommuneplanens arealdel § 4.4.1 og plan

og bygningsloven § 1-8 for fradeling av eiendom Gnr. 59, Bnr. 20 i omrade avsatt til
LNF-formal.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19 — 2 og begrunnes med at fordelene ved & gi en
dispensasjon anses som vesentlig storre enn ulempene, og at hensynene bak
arealformalet ikke i vesentlig grad vil bli tilsidesatt.

Vedlegg:
1. Seknad om dispensasjon datert 29.06.2017

2. Kartutsnitt 1:1000
3. Nabovarsel

4. Situasjonskart

5. Ortofoto

Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):

Saksopplysninger:

Hjemmelshaveren av Gnr. 59, Bnr. 1 og Gnr. 59, Bnr. 20 segker om & fradele tomt fra Bnr. 1 til
Bnr. 20. Omsekte tiltak ligger i omrade avsatt LNF-formal i kommuneplanens arealdel. Tiltaket vil
ogsa ligge innenfor 100-metersbeltet mot sjo, og det er ikke byggegrense mot sjo pa tiltakets
omrade. Omsekte tiltak vil vaere i strid med bestemmelsene i pbl. § 1-8 og bestemmelsene i
kommuneplanen § 4.4.1. Hjemmelshaver seker derfor dispensasjon fra disse bestemmelsene.

Hjemmelshaver viser til at omradet som enskes fradelt i dag blir brukt i sammenheng med
bolighuset som ligger pa Gnr. 59, Bnr. 20, da omradet er opparbeidet kjokkenhage og hage med
beplantning av busker og trer.




Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket mé vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant
annet sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser
for samfunn, naturressurser og miljo. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument
1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og
offentligheten har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for 4 finne en best
mulig arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens
arealforvaltning skal det derfor ikke vaere kurant & fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument i utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vaere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for gvrig, den medferer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig”
med dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregaende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som 1i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkér).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsgkte tiltaket bererer ikke spesielle okosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, naromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering:

Omsgekte tiltak ligger i ett omrade som i kommuneplanens arealdel er avsatt til LNF-omrade og
innenfor 100-metersbeltet fra sjo.

Seker er tiltakshaver av bade Bnr. 59, Bnr. 1 og Gnr. 59, Bnr. 20.

Landbruksmyndigheten i Fraya Kommune har ingen merknader til fradeling av eiendom, da
eiendommen hverken er registrert som landbrukseiendom og eller har dyrkbar landbruksjord.



Saken har vert forelagt Fylkesmannen i Ser- Trendelag og Ser- Trendelag Fylkeskommune. Det
er ingen merknader til saken sa fram til at eksisterende bebyggelse er lovlig oppfort.

Ut ifra kommunens byggesaksarkiv er det gitt ferdigattest 1 1972 pa 59/20. Rddmann anser derfor
eksisterende oppforte bebyggelse som lovlig oppfoert.

Kommuneplanens arealdel er en overordnet plan som bestemmer hva arealene i kommunen skal
brukes til. Planen bestemmer hvilke omrader som kan bygges ut, og hvilke som ikke skal. Planen
inneholder bestemmelser om hvilke prinsipper og forutsetninger som skal legges til grunn for den
mer detaljerte planleggingen som skjer i etterkant av vedtak av arealdelen.

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er begrenset, og § 19-2 annet ledd inneholder to vilkér
som begge ma vare oppfylt for det kan gis dispensasjon.

Bestemmelsens forste vilkar forutsetter at kommunen lofter frem og vurderer de generelle
hensynene som ligger bak den aktuelle bestemmelsen og lovens forméalsbestemmelse, og hvis disse
hensynene blir vesentlig tilsidesatt kan det ikke gis dispensasjon.

Bestemmelsene jfr. kommuneplanens arealdel § 4.4.1. tillater allerede eksiterende godkjente tiltak
da planen ble vedtatt, og tiltak knyttet til stedbunden neering eller fradele areal til slikt formal.
Omrader avsatt til LNF er vurdert av kommunen til & ha verdier knyttet til landbruk, natur og
friluftsliv. Samtidig skal man her unngé unedvendig oppstykking og nedbygging av landbruks- og
fritidsareal, derav et bygge og deleforbud. Omrader avsatt til LNF skal prioriteres i et langsiktig
perspektiv hvor oppstykking, nedbygging og tap av landbruks- og kulturlandskap skal unngas.

Omradet tiltaket gjelder er av landbruksmyndighetene karaktersett som ikke dyrkbar jord.
Omradet blir i dag brukt som hage tilknyttet boligen som ligger pa Bnr. 20. Raddmannen vurderer
at en fradeling ikke vil gi noen ytterligere pavirkning pa natur og milje enn dagens bruk, da bruken
av omradet i fremtiden vil vaere den samme som i dag.

Rédmannen vurderer dermed at hensynet bak planen eller at formalsbestemmelsen ikke i vesentlig
grad blir tilsidesatt, og begrunner dette med at dagens bruksformal ikke vil endre seg ved en
dispensasjon.

Plan og bygningsloven (pbl.) § 1-8 sier at det er forbudt med tiltak langs sjo og vassdrag. Forbudet
etter andre ledd gjelder sa langt ikke annen byggegrense er fastsatt i kommuneplanens arealdel
eller reguleringsplan, jf. §§ 11-9 nr. 5 og 12-7 nr. 2.

Bestemmelsen i loven har til hensikt & hindre privatisering langs sjo, og krever at det tas sarlig
hensyn til natur- og kulturmilje, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser.

Deler av tiltaket ligger innenfor 100-metersbeltet for sjo. Det er ikke byggegrense mot sjo i
kommuneplanens arealdel for omrade. Tiltaket vil ikke bringe tekniske endringer eller andre
ytterligere endringer som vil vare til hinder for almen ferdsel. Omradet er i dag allerede privatisert
gjennom opparbeidelse av privat hage. Slik som vurderingen ovenfor vurderer rdidmannen at
bruken av omradet ikke vil oke ytterligere enn i dag, og vurderer dermed at en fradeling ikke vil
bidra til ytterligere privatisering av strandsonen.



Radmannen vurderer dermed at hensynet bak planen eller at formalsbestemmelsen ikke i vesentlig
grad blir tilsidesatt, og begrunner dette med at en dispensasjon ikke vil medfere seg ytterligere
privatisering av strandsonen, da det er en stadfestning av eksisterende forhold.

Videre er det en vurdering om fordelene ved & gi en dispensasjon vil gi klart sterre fordeler enn
ulemper. Ved vurdering av dette vilkaret ma det foretas en interesseavveining, der fordelene ved
tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge klar overvekt av hensyn som taler for
dispensasjon for at vilkaret skal anses oppfylt. Normalt vil det derfor ikke vaere anledning til & gi
dispensasjon ndr hensynene bak bestemmelsen det sgkes dispensasjon fra, gjor seg gjeldende med

styrke.

Tiltakshaver opplyser at omradet i dag blir brukt sammen med boligen som ligger pd Gnr. 59, Bnr.
1. Omrédet er opparbeidet med plen, kjokkenhage samt busker og trer. Tiltakshaver ensker at
tiltaket skal vaere en del av eiendommen sammen med bolighuset, og mener at det er naturlig at
den delen av eiendommen herer bolighuset tatt bruken i betraktning.

Videre i seknaden skriver hjemmelshaver at det er ett enske at hagen vil folge med ved et evt. salg
i fremtiden. R&dmannen noterer seg sekers argument, men ma presisere at ved en samlet vurdering
vil personlige hensyn tillegges lite vekt. Vurderingen av om lovens vilkér er oppfylt er ifolge
forarbeidene til plan- og bygningsloven et rettsanvendelsesskjonn som kan overpreves av
domstolene, jf. Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 242. I den enkelte dispensasjonssak ma det foretas en
konkret og reell vurdering av de faktiske forhold.

Rédmannen vil si seg enig i at det er naturlig at det omrddet som i dag utgjer hagen kan sees pa
som en del av boligeiendommen i den grad bruken og tilknytningen mellom eiendommene er som
den er.

Rédmannen er i midlertid av den oppfatning at man ikke méa legge opp til tiltak som kan vaere
privatiserende av strandsonen eller natur- og friluftsformél. R&dmannen mener likevel at tiltaket
ikke vil fore til okt privatisering av strandsonen i den grad tiltaket ikke innbyr noen form for fysiske
endringer.

Slik radmannen vurderer det vil fordelene ved & gi dispensasjon vare klart storre enn ulempene
etter en samlet vurdering. R&dmannen begrunner vurderingen med hvordan tiltakshaver utnytter
arealet 1 dag kan sees pa som en naturlig del av eiendom Gnr. 59, Bnr. 20. Det legges ogsa til
grunn at tiltaket ikke vil medfere seg storre privatisering av omréadet.

Fylkesmannen har uttalt seg i saken og stetter Radmannens vurdering av saken og har ingen
ytterligere merknader til omsekte fradeling. Fylkesmannen tar forbehold om at eksisterende
bebyggelse som inngar i eiendommene er lovlig oppfert.

Konklusjon:

I henhold til overstaende tilrdr radmannen at det gis dispensasjon fra kommuneplanens arealdel og
pbl. for fradeling av eiendom som omsgkt. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19 —2 og



begrunnes med at fordelene ved & gi en dispensasjon anses som vesentlig sterre enn ulempene, og
at hensynene bak arealformalet ikke i vesentlig grad vil bli tilsidesatt.

Forhold til overordna planverk:

Kommuneplanens arealdel § 4.4.1 og plan og bygningsloven § 1-8



SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Espen Skagen Arkiv: GNR 2/49
Arkivsaksnr.:  17/2327

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning
Hovedutvalg for forvaltning

GNR 2 BNR 49 DISPENSASJON FRA UTNYTTELSESGRAD
REGULERINGSPLAN M/BESTEMMELSER FOR HAVIKA HAVSGARD

Vedtak:
Forslag til vedtak:
1. Det gis ikke dispensasjon fra reguleringsplanens bestemmelser om ytterligere

utnyttelse av BYA pa Gnr. 2, Bnr. 49. som omsgkt i henhold til ny seknad om
dispensasjon datert 19.01.2018.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2 og begrunnes med at ulempene med 4 gi en
dispensasjon er storre en fordelene, og vil tilsidesette hensynene bak
reguleringsplanen bestemmelser og at formalsbestemmelsene i vesentlig grad blir
tilsidesatt.

Vedlegg:

1. Dispensasjonssgknad, dato 19.01.2018
2. Dispensasjonssgknad, dato 06.09.2017
3. Vedtak

Saksopplysninger:

Rojo arkitekter seker pa vegne av tiltakshaver om dispensasjon fra reguleringsplanen Havika
Havsgard om utnyttelsesgrad pa 27,14 % BYA for bygging av fritidsbolig pa Gnr. 2 Bnr. 49.Det
vises til tidligere seknad mottatt 06.09.2017 (vedlegg 2), og vedtak sendt 07.12.2017 (vedlegg 3)
vedr. dispensasjon for BYA pé 23,5 %. I bestemmelsene til reguleringsplanen er
utnyttelsesgraden til angjeldende tomt angitt til 20 % BYA.

Bakgrunnen for ny seknad er at tiltakshaver har fatt mindre areal til disposisjon enn det de hadde
prosjektert. Grunnen til dette er at grunneier ikke ensker a selge hele tomta, men beholde den delen
som bestar av svaberg. Tomta blir felgelig mindre og eker saledes utnyttelsesgraden til 27,14 %
BY A kontra 23,5 % BY A som tidligere omsgkt.




Det er ikke ytterligere vedlegg i saken 1 form av kartutsnitt 0.l enn det som ligger sammen med
dispensasjonsgknaden 1 vedlegg 2.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg mé det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket mé vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant
annet sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser
for samfunn, naturressurser og milje. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument
1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og
offentligheten har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for 4 finne en best
mulig arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens
arealforvaltning skal det derfor ikke vaere kurant a fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument i utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vaere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/okonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for gvrig, den medferer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig”
med dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hyvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregaende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som 1i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkar).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsekte tiltaket bererer ikke spesielle ekosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, naeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Rédmannens vurdering:



Seknaden omfatter en ny fritidsbolig hvor utnyttelsesgraden for tomta er pa 27,14% BY A, mens
det 1 bestemmelsene er angitt en maks BY A pa 20%. Dersom biloppstillingsplass uten tak skal
medtas 1 beregnet BY A vil dette utgjore 25,01 % BY A. R&dmannen mener at biloppstillingsplass
bor medtas i BY A, da de fleste fritidsboliger har veg helt frem til tomten og har egen parkering pa
tomten, selv om det er avsatt felles parkeringsplass i planen.

En reguleringsplan har gjennomgatt en omfattende planprosess hvor alle offentlige myndigheter er
hert, samt at den har vaert ute til offentlig ettersyn. Planprosessen har s fort frem til en konklusjon
med bestemmelser og plankart som endelig er godkjent av kommunestyret.

En okning i BYA til 27,14 % vil vere i strid med reguleringsplanens bestemmelsene med en maks
angitt BY A pa 20%.

Det folger av pbl. §19-2 andre ledd, at det ikke kan gis dispensasjon om omsgkte tiltak vesentlig
tilsidesetter hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra eller hensynet i lovens
formalsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt. Rddmannen er av den oppfatning at tiltaket
tilsidesetter hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra, og at formalsbestemmelsen blir
vesentlig tilsidesatt.

Formaélet med bestemmelse om tomteutnyttelse er a regulere bygningers volum i forhold til behov
for uteoppholdsareal, belastning pé infrastruktur og forholdet til omgivelsene.

Det folger av formalsbestemmelsen i plan- og bygningsloven at plan og vedtak skal sikre dpenhet,
forutsigbarhet og medvirkning.

Fordelene ved & gi dispensasjon skal vaere klart sterre enn ulempene etter en samlet vurdering.
Ulempene med & gi dispensasjon er pa generelt grunnlag at slike vedtak kan medfere et monster
for senere avgjorelser innenfor samme planomrade. Som nevnt angir forarbeidene at kommunen
bare i unntakstilfeller ber gi dispensasjon. Samtidig understrekes det at den hoye terskelen for
dispensasjon ikke har til hensikt & forhindre en hensiktsmessig utvikling av ubebygde eiendommer
som omfattes av en eldre reguleringsplan.

En ytterligere dispensasjon av utnyttelsesgraden vil etter radmannens vurdering kunne gi uheldig
presedens for utviklingen av omradet. Med en utnyttelsesgrad pa 27,14 % BY A er man langt over
det som er det tillatte i reguleringsplanen, og ved utregning vil dispensasjon fra bestemmelsen
utgjere 26,31 % av tiltakets totale BY A pa 27,14 %.

Rédmannen vurderer at en overskridelse pa 7,14 % BY A vil i vesentlig grad tilsidesette hensynet
bak formalsbestemmelsen i planen. Bakgrunnen for vurderingen er at radmannen vurderer at en
overskridelse av BY A pa 26,31 % i denne saken vil veere en vesentlig overskridelse iht.
bestemmelsene i planen.

Rédmannen gjor oppmerksom pa at tidligere vedtak opprettholdes.

Konklusjon



Radmannen tilrar at det ikke gis dispensasjon for ytterligere utnyttelsesgrad. Dette begrunnes med
at tiltaket vil tilsidesette hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra.

Forhold til overordna planverk:
Reguleringsplanen Hévika Havsgérd



SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Espen Skagen Arkiv: GNR 10/3
Arkivsaksnr.:  17/2366

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning

GNR 10 BNR 3 DELINGSSAK

Vedtak:
Forslag til vedtak:

1. Det gis ikke dispensasjon for fradeling av eiendom i LNF-omride.
2. Begrunnes med at tiltaket i vesentlig grad tilsidesetter forméalet bak bestemmelsen i
kommuneplanens arealdel.

Vedlegg:
1. Dispensasjonssgknad
2. Seknad om deling
3. Kartutsnitt 1:700

Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):

Saksopplysninger:

Gerd Ingvaldsen seker om dispensasjon for fradeling av parsell avsatt til LNF-omréade i
kommuneplanens arealdel. Sgker ensker innlemmet ca. 280 — 300 m2 tilleggsareal til Gnr. 10,
Bnr. 187. Eiendommen er registrert som en fritidseiendom, og sekt tilleggsareal er ikke i trdd med
planformalet.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket mé& vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant
annet sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser
for samfunn, naturressurser og miljo. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument
1 utbyggingssaker og har blitt til giennom en omfattende prosess hvor myndigheter og




offentligheten har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for & finne en best
mulig arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens
arealforvaltning skal det derfor ikke veere kurant & fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument 1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medforer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig”
med dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregéende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkar).

Alle saker som bererer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsekte tiltaket bererer ikke spesielle ekosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, neeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omréader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

Omsekte tiltak ligger innenfor ett omrdde avsatt til LNF i kommuneplanens arealdel. Dersom
tiltaket skal slas sammen med, og bli en del av Gnr. 10, Bnr. 187 vil tilleggsarealet bli en del av en
fritidseiendom. Tiltaket bryter med formalsbestemmelsene § 4.4.1 i kommuneplanen for Froya
kommune.

Kommuneplanens arealdel er en overordnet plan som bestemmer hva arealene i kommunen skal
brukes til. Planen bestemmer hvilke omrader som kan bygges ut, og hvilke som ikke skal. Planen
inneholder bestemmelser om hvilke prinsipper og forutsetninger som skal legges til grunn for den
mer detaljerte planleggingen som skjer i etterkant av vedtak av arealdelen.

§ 4.4.1 i kommuneplanens bestemmelser angir hvilken naring som er tillatt for formalet. I
bestemmelsen star det at det kun er tillatt med tiltak tilknyttet stedbunden naering. Tiltaket er
dermed i strid med denne bestemmelsen.

Bestemmelsens formal er & sikre jordbruksareal som er avsatt i plan, samt & verne natur- og
fritidsinteresser.



Seker argumenterer at tiltaket vil sikre omrader avsatt til LNF-formal 1 tilfelle en fremtidig
boligutbygging. Seker mener dette er i trdd med bestemmelsen i kommuneplanens arealdel.

Radmannen mener bestemmelsen ikke har som hensikt & forvalte jordbruksomrader pa den maten
som det omsgkes. Rddmannen minner om at kommuneplanens arealdel er den overordnede planen
over arealdisponeringen — og ressursene i kommunen, som har som formal & etterstrebe en
forsvarlig forvaltning av kommunens jordbruk, natur og fritidsomrader.

R&dmannen vurderer at det blir feil & skulle verne omrader for LNF gjennom fradeling av
fritidseiendommer.

Ré&dmannen kan ikke se at ved & overfore tilleggsareal i et LNF-omrade til en fritidseiendom vil
vare hensiktsmessig mate & bevare land til landbruksformal pa.

En fritidseiendom med hytte/fritidsbolig oppfyller ikke de krav som er satt til bestemmelsen vedr.
stedbunden naring. Rddmannen vurderer at hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller
hensynene i lovens formélsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt.

Det er ikke grunnlag for & gjere en vurdering av det andre vilkéret i pbl. § 19-2 annet ledd, da
vilkaret i forste ledd ikke er oppfylt.

Konklusjon

Rédmannen vil pa bakgrunn av en samlet vurdering ikke tilrade at det gis dispensasjon for
fradeling av tomt. Dette begrunnes med at formélsbestemmelsen bak plan i vesentlig grad blir
tilsidesatt.

Forhold til overordna planverk:
Kommuneplanens arealdel



SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Espen Skagen Arkiv: GNR 26/167
Arkivsaksnr.:  17/2595

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning

GNR 26 BNR 167 DISPENSASJON FRITIDSBOLIG

Vedtak:
Forslag til vedtak:
1. Det gis ikke dispensasjon fra pbl. § 1-8 og bestemmelse § 4.4.1 i kommuneplanens

arealdel, for oppfering av hytte som omseokt.
2. Vedtaket begrunnes med at Hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller
hensynene i lovens formélsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt.

Vedlegg:
1. Dispensasjonssgknad datert 22.09.2017.

2. Kart som viser plassering av tiltaket i malestokk 1:20000

3. Kart i malestokk 1:1000.

4. Utsnitt av kommuneplanens arealdel i malestokk 1:1000

5. Uttalelse fra Fylkesmannen i Ser-Trendelag, datert 12.12.2017
Saksopplysninger:

Kystplan AS seker pa vegne av Guri Flaegstad om oppfering av hytte i LNF-omrade innenfor 100-
metersbelete. Fradelingen ble godkjent i1 2010, da arealet den gang la innenfor UBF-omréde. Det
ble gjort folgende vedtak den 25.10.2008:

«Plan- og landbruksmyndigheten har godkjent fradelingen i samsvar med Kommunedelplan for
Uttian. Ny bebyggelse vil bli vurdert etter kommuneplanens arealdel og dens bestemmelser.»

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket mé vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant
annet sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser




for samfunn, naturressurser og milje. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument
1 utbyggingssaker og har blitt til giennom en omfattende prosess hvor myndigheter og
offentligheten har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for & finne en best
mulig arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens
arealforvaltning skal det derfor ikke vaere kurant & fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument 1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medforer ikke presedens, den gir en bedre lgsning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig”
med dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregéende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som 1i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkér).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsgkte tiltaket bererer ikke spesielle ekosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, naeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

I henhold til plan- og bygningslovens § 19-2 kan kommunen gi dispensasjon dersom hensynet til
bestemmelsen det dispenseres fra eller lovens formalsbestemmelser, ikke vesentlig blir tilsidesatt. I
tillegg ma fordelene med & innvilge dispensasjonen vare klart storre enn ulempene, etter en samlet
vurdering. Ved dispensasjon fra loven og forskrifter til loven skal det legges serlig vekt pa
dispensasjonens konsekvenser for helse, miljo, sikkerhet og tilgjengelighet. Dispensasjonen kan gis
bade midlertidig og varig. Det kan i tillegg settes vilkar ved dispensasjonen.

Kommuneplanens arealdel er en overordnet plan som bestemmer hva arealene i kommunen skal
brukes til. Planen bestemmer hvilke omrader som kan bygges ut, og hvilke som ikke skal. Planen
inneholder bestemmelser om hvilke prinsipper og forutsetninger som skal legges til grunn for den
mer detaljerte planleggingen som skjer i etterkant av vedtak av arealdelen.

Kommuneplanen skal ivareta bade kommunale, regionale og nasjonale mal, interesser og
oppgaver, og ber omfatte alle viktige mal og oppgaver i kommunen. Den skal ta utgangspunkt i



den kommunale planstrategien og legge retningslinjer og pdlegg fra statlige og regionale
myndigheter til grunn.

Etter revidering av kommuneplanens arealdel i 2011 er arealbruken for omradet hyttetomten ligger
endret fra UBF til LNF. Et tiltak om & bygge hytte vil da vare i strid med bestemmelsene for
kommuneplanens arealdel.

Bestemmelse § 4.4.1 i kommuneplanens arealdel tillater kun tiltak tilknyttet stedbunden nering.

Av bestemmelsen er det ikke lov til oppfering av bolig i omradet. Boliger som er oppfort for
planens ikrafttredelse er vurdert som godkjent. Bestemmelsen gjor ikke forskjell pa om en bolig er
fritidsbolig eller helarsbolig.

Omsekte tiltak vil dermed vare i strid med bestemmelsen § 4.4.1.

Ved en vurdering av dispensasjon ma det vurderes om hensynet bak bestemmelsen det dispenseres
fra eller lovens formalsbestemmelser, ikke vesentlig grad blir tilsidesatt.

Formaélet bak bestemmelsene i kommuneplanen og arealdisponeringen i kommuneplanens arealdel
er & forvalte en baerekraftig utvikling og en forsvarlig forvaltning av kommunens arealressurser.
Bestemmelse § 4.4.1 har som hensikt & ivareta og sikre landbruks- natur og friluftsinteresser. Det
ligger bak denne bestemmelsen at man skal ivareta de interesser 1 landbruket og spesielt omrader
med dyrkbar jord. Det skal ogsa tas hensyn til iht. privatisering av omrader av natur og
fritidsinteresser.

Omsgekte tiltak ligger pd Uttian og har tidligere vaert del av en landbrukseiendom. Tiltaket vil ligge
i kort avstand til den bebyggelsen pa landbrukseiendommen som den tidligere var en del av. Det er
av radmannens vurdering at tiltaket ikke vil bidra til vesentlig privatisering med tanke pa natur- og
fritidsinteresser da dette tiltaket ikke vil vanskeliggjore tilgangen til utmark eller at omradet anses
som spesielt viktig natur- og friluftsomrade.

Eiendommen ligger skrinn fastmark, som landbruksmyndighetene kategoriserer som ikke dyrkbar
jord. Omsekt tiltak er derimot omkranset av det som kategoriseres som fulldyrka og overflatedyrka
jord. Det er dermed nedvendig a krysse disse omrddene om man skal komme seg til og fra
eiendommen, séfremt man ikke reiser sjoveien.

Det segkes derimot ikke om vei frem til elendommen, og en gitt dispensasjon vil kun gjelde for
oppfering av hytte.

Tiltaket ligger plassert innenfor 100.metersbeltet fra sjo, og er i strid med plan og bygningsloven §
1-8: Det er forbudt med tiltak langs sjo og vassdrag. I 100-metersbeltet langs sjoen og langs
vassdrag skal det tas serlig hensyn til natur- og kulturmilje, friluftsliv, landskap og andre
allmenne interesser. Andre tiltak etter § 1-6 forste ledd enn fasadeendringer kan ikke settes i verk
nermere sjoen enn 100 meter fra strandlinjen malt i horisontalplanet ved alminnelig hayvann.

Tiltak innenfor i strandsonen ber begrenses. Selv om seker i seknadsteksten argumenterer at
fritidsboligen vil ligge naer eksisterende bebyggelse vil en oppfering av ny fritidsbolig ligge en god
del nermere sjoen enn bebyggelsen i rundt. Dette kan i sa mate oppfattes som en privatisering av



de interesser bestemmelsen skal forvalte. Det ma 1 dette tilfellet gjores en avveiing i hvilken grad
bestemmelsen 1 loven blir tilsidesatt.

Vilkéret i § 19-2 sier at hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
formalsbestemmelse ma ikke bli vesentlig tilsidesatt.

Det er i soknaden ikke informert hvor pa eiendommen tiltaket vil ligge. Om man tar med de
bestemmelsene i kommuneplanen som sier om minste avstand til naboeiendom, sé kan tiltaket
teoretisk ligge ca. 40 meter fra sjokanten. Siden det av seknaden ikke konkretiseres, men kun
nevnes at tiltaket vil ligge 1 tilknytting til eksisterende eiendom, ma man ha som utgangspunkt at en
dispensasjon kan medfere bygging lengst mulig mot sjo.

Ré&dmannen vil minne om at alle omrader innenfor 100- metersbelte langs sjo i utgangspunktet er
definert som et omréde av nasjonal interesse med bygge- og deleforbud, uavhengig av selve
bruken av omrade og antallet som bruker det. Bakgrunnen for dette forbudet er at den naere
strandsonen normalt ber holdes fri for bebyggelse ut fra allmennhetens interesser og av landskaps
og naturfaglige hensyn. Rddmannen er ogsa av den mening at en dispensasjon innenfor 100-
metersbelte vil kunne skape en uheldig presedensvirkning for fremtidig arealbruk i omrade.

Saken har vaert pa hering til sektormyndighetene for en uttalelse.

Fylkesmannen: «Fylkesmannen vurderer at omsokte tiltak er lokalisert til et omrdde som allerede
er preget av bebyggelse i strandsonen. Omsokte tiltak vil medfore bebyggelse

nermere strandsonen sammenlignet med eksisterende bebyggelse og vil

medfore ytterligere privatisering av strandsonen.

Dersom kommunen velger a gi dispensasjon til omsokte fritidsbolig anbefaler

Fylkesmannen at det settes vilkar om at fritidsboligen etableres sd langt sor pd

eiendommen som mulig. Dette vil skjerme strandsonen mot tiltaket og bidra til

at omraddet oppfattes mindre privatisert. »

Fylkeskommunen: «Det sokes om dispensasjon fra LNF-formdlet i kommuneplanens areadel for
oppforing av hytte pa eiendommen 26/167. Da omsokte tomt tidligere var i samsvar med
kommuneplanens arealdel, vil vi ikke motsette oss oppforing av hytte som omsokt.

Det md tas landskapsmessige hensyn, og terrenget bor bearbeides i minst mulig grad. Bygget bor
trekkes ned i terrenget slik at det ikke danner silhuett. Sa vidt fylkeskommunen kan se fra
kulturminneregisteret, er det ikke registrert automatisk fredede kulturminner innen omrddet. Selv
om dette registeret er noe mangelfullt, vurderer de det til a veere relativt liten risiko for at tiltaket
vil komme i konflikt med slike. Fylkeskommunen minner imidlertid om den generelle
aktsomhetsplikten etter § 8 i kulturminneloven. Dersom en under opparbeidingen skulle stote pd
noe spesielt i grunnen (mulig fredet kulturminne), ma en stanse arbeidet og varsle
fvlkeskommunen. Ut over dette har fylkeskommunen ikke merknader.»

Videre vises det til de statlige planretningslinjene for differensiert strandsoneforvaltning, hvor
Froya kommune er vurdert til & vaere en kommune under stort utbyggingspress. I Stortingsmelding
nr. 26 (2006-2007) Regjeringens miljopolitikk, papekes det at bygge-forbudet skal hdndheves
strengt. Utbygging skal skje etter en bevisst og langsiktig planlegging og ikke pa grunnlag av
enkeltvedtak. Gjennom kommuneplanen er det dpnet for en differensiert strandsoneforvaltning,



hvor man skal samlokalisere inngrepene i strandsonen, jamfer § 3.9 i kommuneplanens
bestemmelser og planprogram. Dette er en strategi Froya kommune har forpliktet seg til a folge.
Ved dispensasjonsvurderingen skal det legges sarlig vekt pa statlige og regionale rammer og mal,
jf. pbl. § 19-2 fjerde ledd forste setning. Terskelen for & gi dispensasjon skal derfor vaere sarlig
hay.

R&dmannen har etter en vurdering kommet frem til at tiltaket vesentlig tilsidesetter hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse.

Da vilkarene i pbl. § 19-2 er kumulative er det videre ikke nedvendig & vurdere vilkaret i § 19-2
annet ledd.

Ré&dmannen tilrar at det ikke gis dispensasjon, og begrunner dette med at hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra og hensynene i lovens formalsbestemmelse i vesentlig blir
tilsidesatt.

Konklusjon

Rédmannen tilrar at det ikke gis dispensasjon fra pbl. § 1-8 og § 4.4.1 i kommuneplanens arealdel
bestemmelser for oppfering av hytte.

Forhold til overordna planverk:

Kommuneplanens arealdel
Pbl. § 1-8

Okonomiske konsekvenser:

Ingen gkonomiske konsekvenser



SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Espen Skagen Arkiv: GNR 19/6
Arkivsaksnr.:  17/3000

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning

GNR 19 BNR 6 DISPENSASJON FRA KOMMUNDELPLAN SISTRANDA OG
KRAYV OM REGULERINGSPLAN

Vedtak:
Forslag til vedtak:
1. Det gis dispensasjon fra kommunedelplan for Sistranda for fradeling og

sammenslding av tilleggsareal som omsekt.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. 19-2. Vedtaket begrunnes med at hensynet bak
bestemmelsen det dispenseres fra eller hensynene i lovens formélsbestemmelse ikke
blir vesentlig tilsidesatt, samt at fordelene, etter en samlet vurdering, er klart storre
enn ulempene

Vedlegg:
1. Seknad
2. Kartutsnitt 1:300
3. Situasjonskart

Saksopplysninger:

Kystplan AS seker pa vegne av Rabben Eiendom om fradeling av tilleggstomt pad Gnr 19/6 til
19/123. Bakgrunnen for omsekte tiltak er at eier av 19/123 ensker a kjope tilleggsareal pa ca. 650
m2 for & kunne utvide parkeringsareal og uteomrade.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket mé vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant
annet sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser




for samfunn, naturressurser og milje. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument
1 utbyggingssaker og har blitt til giennom en omfattende prosess hvor myndigheter og
offentligheten har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for & finne en best
mulig arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens
arealforvaltning skal det derfor ikke vaere kurant & fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument 1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medferer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig”
med dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregéende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som 1i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkér).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsekte tiltaket bererer ikke spesielle okosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, naeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering:

Omsekte tiltak ligger i omrade avsatt for boligformal i kommunedelplan for Sistranda.

I henhold til planbestemmelse § 3.1 er det krav om at det skal utarbeides reguleringsplan, for
tiltak, herunder deling av eiendom, kan igangsettes. Det ma derfor utarbeides reguleringsplan eller
sokes om dispensasjon for omsekte tiltak kan godkjennes.

Det er krav om reguleringsplan for tiltak i henhold til bestemmelse § 3.1 i kommunedelplan for
Sistranda. Hensikten bak plankravet er a sikre en helhetlig vurdering av et omrade. En
reguleringsplan vil avklare hvilke bygge- og anleggstiltak som kan gjennomfores i et planomrade.
Hensikten bak kravet om & utarbeide reguleringsplan er normalt a sikre en helhetlig utvikling av et
omrade, samt & ivareta at alle spersmal av betydning blir tilstrekkelig utredet for vedtak treffes.
Plankravet er ogsa viktig med tanke pa avklaring av overordnede forhold som infrastruktur,



grontomrader med mer, og offentlige myndigheter, grunneiere og andre bererte ma fa anledning til
a fremme sine synspunkter i en prosess fram mot et reguleringsvedtak.

Gjennom planprosessen med utarbeidelsen med Kommunedelplanen for Sistranda har man
gjennom prosesser kartlagt behovet og mest hensiktsmessige plasseringen av ulike formal.
Gjennom planprosessen med arbeidet med plan har man vedtatt at omradet for tiltaket skal gjelde
for boligformal. En fradeling som det er snakk om her vil i denne saken ikke medfere mer trafikk
eller belastning pé andre infrastrukturer. Dette med bakgrunn pa at tiltaket ikke vil medfere flere
bygg eller andre tiltak pd eiendommen som medferer slike belastninger. Det vil ved en evt.
fradeling bli opparbeidet hage, og anlagt areal til parkeringsplass.

Ré&dmannen mener at en gitt dispensasjon ikke i vesentlig grad tilsidesetter hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse.

Dette begrunnes pd bakgrunn av at tiltaket ikke vil vaere til hinder for en helhetlig utvikling av
omradet eller at tiltaket vil fore til storre belastning pa infrastruktur i omradet.

Videre er det en vurdering om fordelene med a gi en dispensasjon vil klart sterre fordeler enn
ulemper. Ved vurdering av dette vilkaret ma det foretas en interesseavveining, der fordelene ved
tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for
dispensasjon for at vilkaret skal anses som oppfylt. Normalt vil det derfor ikke veere anledning til &
gi dispensasjon nar hensynene bak bestemmelsen det sokes dispensasjon fra, gjor seg gjeldende
med styrke.

Det er av sgknaden foretatt en ROS-vurdering av Kystplan AS pa vegne av tiltakshaver.
Vurderingen kommer med ingen negative merknader, men medgir at det er registrert moderat til
lav forekomst av radon i omradet. Seker opplyser at tiltaket vil bli bygget med radon-forebyggende
tiltak. Ut fra vurdering kan man trekke frem at tiltaket ikke vil bidra til forringelse av
kulturlandskap eller friluftsliv i den grad tiltaket ligger i bebygd omrade.

Seker mener at tiltaket vil vaere til fordel for uteareal og da spesielt parkeringsareal for Bnr. 123.

I henhold til plan- og bygningslovens § 19-2 kan kommunen gi dispensasjon dersom hensynet til
bestemmelsen det dispenseres fra eller lovens formalsbestemmelser, ikke vesentlig blir tilsidesatt. I
tillegg ma fordelene med & innvilge dispensasjonen vare klart storre enn ulempene, etter en samlet
vurdering.

Omradet som er gnsket slatt sammen med Bnr. 123 er pa ca. 600 m2. Tatt storrelsen i betraktning
er dette et areal som kan karakterers som restareal, og som gjor seg mer egnet som tilleggsareal til
eksisterende boligeiendom enn en ny eiendom for boligutbygging. Til sammenligning er de fleste
nye tomter pa sterrelse 1,0 — 1,5 daa. Radmannen mener det er en fordel at restarealet sammenslas
med eksisterende boligareal slik at omradet vil bli vedlikeholdt og brukt som hage i stedet for at
omradet ikke blir vedlikeholdt og siden forfaller.



Radmannen tilrér, etter en samlet vurdering, at det gis dispensasjon fra karvet om reguleringsplan
for tiltak. Dette begrunnes med at tiltaket ikke vil bidra til ytterligere belastning pa infrastruktur og
at omradet vil bli opparbeidet med hage som vil bidra til & forskjenne omradet. Etter en samlet
vurdering er fordelene storre enn ulempene.

Konklusjon

Réidmannen tilrar at det gis dispensasjon. Tiltaket tilsidesetter ikke formalet bak planen,
og fordelene er storre enn ulempene, etter en samlet vurdering.

Forhold til overordna planverk:
Kommunedelplanen for Sistranda



SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Espen Skagen Arkiv: GNR 65/235
Arkivsaksnr.:  17/3264

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning

GNR 65 BNR 235 DISPENSASJON FOR BRUKSENDRING AV 2. ETG PA
BRYGGE. REGULERINGSPLAN MAUSUND HAVNEOMRADE

Vedtak:
Forslag til vedtak:

1. Det gis ikke dispensasjon fra reguleringsbestemmelse §3.1 i reguleringsplanen for
Mausund havneomréide.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2, 4 begrunnes med at tiltaket tilsidesetter
hensynet bak bestemmelsen eller at formilsbestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt.

Vedlegg:
1. Dispensasjonsgknad
2. Kartutsnitt 1:1000
3. Skisser

Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):

1. Nabovarsel

Saksopplysninger:

Kystplan AS seker pa vegne av hjemmelshaver om dispensasjon for bruksendring av 2. etg i
brygge pa Gnr. 65, Bnr. 235 pa Mausund.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket mé vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant
annet sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser
for samfunn, naturressurser og milje. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument




i utbyggingssaker og har blitt til giennom en omfattende prosess hvor myndigheter og
offentligheten har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for 4 finne en best
mulig arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens
arealforvaltning skal det derfor ikke vaere kurant & fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument 1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medforer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig”
med dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregéende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som 1i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkér).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsgkte tiltaket bererer ikke spesielle ekosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, neeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omréader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

I reguleringsplanen for Mausund havneomrade er omrade regulert med formal for havn/fiskeri.

Jfr. bestemmelse § 3.1 i reguleringsplanen for Mausund havneomrade, er omradet regulert for
havn/fiskeri, avsatt til fiskeriformal for yrkesutevere. Bygget er oppfert august 2017, og det er kun
sokt om bruksendring i 2. etg.

Formalet med § 3.1 bestemmelsen i reguleringsplan for Mausund havn er a sikre en kontrollert og
enhetlig utvikling av det samlede havneomradet. Det har ogsa som formal & sikre havna og stedets
serpreg. Det skal legges til rette for utnytting av havneomradet for fiskere og andre yrkesutevere i
tilknyttet bruken av havna. Bebyggelse med annet formal enn havne og fiskerivirksomhet vil vaere i
strid med reguleringsplanen. Det er gjennom kommuneplanen arealdel avsatt flere omrader til
boliger.

Reguleringsplan og bestemmelsene 1 reguleringsplanen for Mausund havn er kommunens forende
dokument 1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og
offentligheten har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for & finne en best



mulig arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens
arealforvaltning skal det derfor ikke veere kurant & fravike fra planens dispensasjon. Radmannen
vurderer det slik at en dispensasjon vil tilsidesette de hensyn som er i planen og planformalet.

R&dmannen vurderer at hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
formalsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt.

Det er ikke grunnlag for videre vurdering av det andre vilkaret i pbl. § 19-2 annet ledd da ferste
vilkéret 1 bestemmelsen ikke er oppfylt.

R&dmannen tilrar at det ikke gis dispensasjon for bruksendring til bolig.

Konklusjon

Ré&dmannen tilrar at det ikke gis dispensasjon. Raddmannen vurderer at hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse blir vesentlig
tilsidesatt.

Forhold til overordna planverk:
Reguleringsplanen for Mausund havneomrade.



SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Espen Skagen Arkiv: GNR 26/185
Arkivsaksnr.:  17/3389

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning
Hovedutvalg for drift

GNR 26 BNR 185 BYGGESAK

Vedtak:
Forslag til vedtak:

1. Det gis dispensasjon fra pbl. § 1-8.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2. Vedtaket begrunnes med at tiltaket ikke
tilsidesetter hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller at
formélsbestemmelsen i loven blir vesentlig tilsidesatt, samt at fordelene for 4 gi
dispensasjon er storre enn ulempene.

Vedlegg:
1. Dispensasjonssgknad
2. Situasjonsplan
3. Kart
4. Ortofoto 1:1000

Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):

1. Seknad om tiltatelse
2. Nabovarsel

Saksopplysninger:

Kystplan AS er engasjert av tiltakshaver for & bista i forbindelse med seknad om dispensasjon.
Seknaden gjelder for oppfering av lager pa Gnr. 26, Bnr. 185 i Freya kommune.

Det sekes dispensasjon fra Plan- og bygningslovens§ 1-8, Forbud mot tiltak mv. langs sjo og
vassdrag for oppfering av lagerbygg 15 meter fra kaikanten.

Rettslig utgangspunkt:




Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket mé vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant
annet sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser
for samfunn, naturressurser og milje. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument
1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og
offentligheten har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for 4 finne en best
mulig arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens
arealforvaltning skal det derfor ikke vaere kurant a fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument i utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vaere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for gvrig, den medferer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig”
med dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregdende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som 1i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkér).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsekte tiltaket bererer ikke spesielle ekosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, naeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

Omsekt tiltak ligger i et omrade regulert til bolig i reguleringsplanen for Sorbatbukta (planid:
1620200907) pa Uttian. Det er ikke byggegrense mot sjo i denne reguleringsplanen og tiltaket er
séaledes i strid med pbl. § 1-8.



En reguleringsplan har flere funksjoner. Den folger opp kommuneplanens arealdel, og legger
detaljerte foringer for utforming, som byggegrenser, byggehoyder, estetikk og universell
utforming. Prosessen fram mot en reguleringsplan er ogsa lagt opp for & fange opp og avveie
eventuelle motstridende interesser mellom statlige myndigheter, berorte privatpersoner, grunneiere
og kommunen. Den er ogsé den endelige politiske godkjenningen av et storre tiltak, da den vedtas
av kommunestyret og mé aksepteres av nasjonale og regionale myndigheter. Hvor det er behov for
det fastsetter ogsé reguleringen vern av for eksempel natur eller kulturminner. Dessuten er det i
reguleringsplanen at kommunen kan stille krav om at en utbygger bidrar til fellesskapet med f.eks.
fortau eller omradelekeplasser. I spesielle tilfeller gjor ogsa en reguleringsplan at et omrade kan
erverves av det offentlige.

Fylkesmannen i Trondelag informerer i brev datert 05.04.2017 kommunene i Ser-Trendelag om
virkninger av eldre reguleringsplaner uten byggegrense iht. kommunal- og
moderniseringsdepartementet sin nye tolkning av pbl. § 1-8. Det opplyses om at tiltak i et omrade
uten byggegrense i reguleringsplan bare kan tillattes ved dispensasjon, planendring eller ny plan
med byggegrense. Raddmannen er av den vurdering at de vurderingene som ligger til grunn for
arbeidet med reguleringsplanen ogsa er gjeldende for omsekt tiltak i den grad tiltaket er i trdd med
planbestemmelsene som er i reguleringsplanen.

Reguleringsplanen og ogsa omsekt tiltak kan etter uttalelsene fra sektormyndighetene tolkes a ikke
komme i konflikt med allmenne friluftsinteresser i den grad det kun er eksisterende forhold som
berores. Sor-Trondelag fylkeskommune har i brev datert 04.07.2012 ikke stilt vilkér for
egengodkjenning av planforslaget for reguleringsendringen som senere ble vedtatt.

Fylkesmannen har i uttalelsene datert 09.08.2012 ikke kommet med vilkér for egengodkjenning av
revidertplanforslag. Hensynene til landbruk, miljevern, barn og unge, sosial og helse, og
samfunnssikkerhet betraktes dermed som hensynstatt og at de bestemmelser og hensyn som pbl §
1-8 skal forvalte ikke i vesentlig grad blir tilsidesatt.

Omradet hvor boligene skal bygges er tidligere opparbeidet iht. bestemmelsene og formalet i
reguleringsplanen. Tiltaket vil dermed ikke medfere ytterligere fotavtrykk i fauna eller utmark. Det
er ogsa vurdert at tiltaket ikke vil bidra til ytterligere privatisering av natur- og fritidsinteresser i
omradet.

Rédmannen mener etter en samlet vurdering at fordelene ved & gi dispensasjon er klart storre enn
ulempene, etter en samlet vurdering. Rddmannen mener at vilkarene som i pbl. § 19-2 er
kumulative, er oppfylt.

Konklusjon

Rédmannen tilrar at det gis dispensasjon, og begrunner dette med at vilkérene i pbl. § 19-2
annet ledd er oppfylt.

Forhold til overordna planverk:



Reguleringsplanen for Sorbatbukta (planid: 1620200907)



SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Espen Skagen Arkiv: GNR 8/255
Arkivsaksnr.:  18/86

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning

GNR 8 BNR 255 BYGGESAK

Vedtak:
Forslag til vedtak:
1. Det gis dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for bruksendring

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2, og begrunnes med at tiltaket ikke
tilsidesetter hensynet bak bestemmelsen, eller at formélsbestemmelsen blir vesentlig
tilsidesatt samt at fordelene ved & gi en dispensasjon vil etter en samlet vurdering,
vaere klart storre enn ulempene.

Vedlegg:
1. Dispensasjonssgknad
2. Nabovarsel
3. Kartutsnitt
4. Ortofoto 1:1000

Saksopplysninger:

Arne Utseth seker om dispensasjon fra planformélet og bestemmelse tilknyttet LNF i
kommuneplanen for Froya. Onsket tiltak i Gnr. 8, Bnr. 255 er i dag registrert som fritidsbolig, og
det er onskelig med en endring til helarsbolig. Eiendommen bestér i dag av et bygg som i
matrikkelen er registrert som bade fritidshus og bolighus. Det er opparbeidet plen og hage, det er
ogsa en garasje pa eiendommen. Eiendommen maler ca. 800 m2.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket mé vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant
annet sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser




for samfunn, naturressurser og milje. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument
1 utbyggingssaker og har blitt til giennom en omfattende prosess hvor myndigheter og
offentligheten har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for & finne en best
mulig arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens
arealforvaltning skal det derfor ikke vaere kurant a fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument 1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/okonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medferer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig”
med dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregéende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som 1i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkér).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsgkte tiltaket bererer ikke spesielle ekosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, naeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering:

Omsgekte tiltak ligger i et omrade avsatt til LNF-formél i kommuneplanens arealdel. Bestemmelse
§ 4.4.1 tillater kun tiltak knyttet til stedbunden nering. Tiltaket er derfor i strid med arealformaélet
og bestemmelsen i kommuneplanens arealdel.

Hensynet bak § 4.4.1 er a verne jordbruksarealer og sikre en forsvarlig forvaltning av natur- og
fritidsinteresser.

Fritidsboligen ligger i ett omrdde med spredt bebyggelse av bade fritidsboliger og helarsboliger.
Det er i neerheten regulert til boliger i reguleringsplanen for Nabeita boligfelt. Det er ifolge
reguleringsplanen avsatt ca. 28 tomter for heldrsbolig med en storrelse pa ca. 1,1 — 1,4 daa hver.
Det er ogsé avsatt omrader til boliger pa Flatval.

Seker begrunner tiltaket med at det er et behov for helérsboliger i omradet, samt kort avstand til
skole og barnehage. Argumenterer at det ikke er behov for bygningsmessige tilpassinger, at det
ikke gir noen ulemper ut fra formal samt at andre boliger i omradet ogsa har fatt bruksendring (se
arkivsak 16/272, 17/514 og 14/840).



R&dmannen vurderer at tiltaket ikke er til hinder for tilgangen til natur og utmark og tiltaket ikke 1
ytterligere grad privatiserer viktige natur- og fritidsomrader og begrunner dette med at
eiendommen i dag brukes til fritidsbolig og har allerede en naturlig avgrensning til naturen, dvs.
plen/hage.

Rédmannen vurderer at tiltaket ikke 1 vesentlig grad tilsidesetter formalet bak planen og begrunner
dette med at eiendommen brukes 1 dag som en fritidsbolig, og at man ikke kan se at dette vil ha
noen ytterligere konsekvens iht. natur- og fritidsinteresser.

Videre er det en vurdering om fordelene ved & gi en dispensasjon vil gi klart sterre fordeler enn
ulemper. Ved vurdering av dette vilkaret ma det foretas en interesseavveining, der fordelene ved
tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge klar overvekt av hensyn som taler for
dispensasjon for at vilkaret skal anses oppfylt. Normalt vil det derfor ikke vaere anledning til & gi
dispensasjon ndr hensynene bak bestemmelsen det sgkes dispensasjon fra, gjor seg gjeldende med

styrke.

Seker begrunner tiltaket med at det er et behov for helarsboliger i omréadet, samt kort avstand til
skole og barnehage. Videre argumenteres det for at det ikke er behov for bygningsmessige
tilpassinger, at det ikke gir noen ulemper ut fra formal samt at andre boliger i omrddet ogsa har fatt
bruksendring.

Rédmann vil i denne saken papeke at halve huset er matrikkelfort som helérsbolig, mens den andre
halvdelen er fort som fritidsbolig. Bakgrunnen for dette har det ikke vaert mulig & oppdrive pa
ndvarende tidspunkt. Fritidsboligen ligger i et neeromrade som bestar av en blanding av
fritidsboliger og helarsboliger. Den ligger forholdsvis sentralt, med kort avstand til skole og
barnehage pa Nabeita oppvekstsenter.

Tiltaket vil ikke bidra til ytterligere privatisering av utmarksomrader som er av natur- og
fritidsinteresse. Raddmannen mener at det er en fordel at boligen kan brukes til helarsbolig som den
er i dag, uten noen form for andre tiltak.

Halve boligen er pr. i dag matrikkelfort som helérsbolig, ridmannen mener det ikke vil medfere
noen ulemper med en formalsendring av resterende del av bolig. Dersom boligen ikke skal brukes
som helarsbolig men som fritidsbolig, ma det foretas en bruksendring av delen av boligen som ikke
er matrikkelfort som fritidsbolig, men som heldrsbolig. Dette er ogsa ikke trad med planformalet
og ma eventuelt behandles som en dispensasjonssak. Radmannen mener derfor at det foreligger en
klar fordel for at det gis dispensasjon for bruksendring av boligen.

Rédmannen har etter en samlet vurdering konkludert at fordelene er storre enn ulempene. Dette
begrunnes med at tiltaket ligger i et omrade med nerhet til skole og barnehage, og i trdd med

kommunens ensker om fortetting i allerede etablerte omrader.

Konklusjon



Radmannen tilrar at det gis dispensasjon fra formalet i kommuneplanens arealdel. Tiltaket vil ikke
tilsidesette hensynet bak bestemmelsen, eller at formalsbestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt.
Fordelene ved & gi en dispensasjon vil etter en samlet vurdering, vere klart sterre enn ulempene.

Forhold til overordna planverk:
Kommuneplanens arealdel



SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Espen Skagen Arkiv: GNR 64/356
Arkivsaksnr.:  18/293

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning

GNR 64 BNR 356 BYGGESAK

Vedtak:
Forslag til vedtak:

1. Det gis dispensasjon fra formélet offentlig eller privat tjenesteyting i
kommuneplanens arealdel for bruksendring av Gnr. 64, Bnr. 356.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2. Vedtaket begrunnes med at hensynet
bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller at formalsbestemmelsen i planen
ikke vesentlig blir tilsidesatt, samt at fordelene med 4 gi dispensasjon er klart
storre enn ulempene etter en samlet vurdering.

3. Det settes som vilkar for dispensasjonen at det opparbeides privat- og fellesareal
i henhold til bestemmelse 3.5 i kommuneplanens arealdel pa gnr. 64, bnr. 356.

Vedlegg:
1. Dispensasjonssgknad
2. Seknad om tillatelse
3. Plankart
4. Nabovarsel
5. Skisser
6. Ortofoto 1;1000

Saksopplysninger:

Sula Grendalag ensker a bruke deler av bygget til gjesteleiligheter i forbindelse med arrangementer

og annet vedlikeholdsarbeid pa Grendahuset. En slik bruk krever en bruksendring som ikke er i

trdd med kommuneplanens arealdel. Det sekes derfor dispensasjon fra planformélet.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den

bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en

interesseavveining, der fordelen ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det méa foreligge en

klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.




Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant
annet sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser
for samfunn, naturressurser og miljo. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument
1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og
offentligheten har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for 4 finne en best
mulig arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens
arealforvaltning skal det derfor ikke vaere kurant a fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument i utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke veere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medforer ikke presedens, den gir en bedre lgsning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig”
med dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregaende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som 1i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkér).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsgkte tiltaket bererer ikke spesielle okosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, naeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

Omsgekte tiltak ligger i et omrade som er avsatt til privat- og offentlig tjenesteyting i
kommuneplanens arealdel for Froya Kommune. Bestemmelsen i kommuneplanen § 4.1.7 omfatter
barnehager, skoler, offentlige kontorer og bygg til allmennyttige forméal som grendehus og
kulturhus. Tiltak skal dokumentere tilfredsstillende krav til universell utforming, parkering,
adkomst — mulig adkomst med gang/sykkel.

Kommuneplanens arealdel er en overordnet plan som bestemmer hva arealene i kommunen skal
brukes til. Planen bestemmer hvilke omrader som kan bygges ut, og hvilke som ikke skal. Planen
inneholder bestemmelser om hvilke prinsipper og forutsetninger som skal legges til grunn for den
mer detaljerte planleggingen som skjer 1 etterkant av vedtak av arealdelen.



Hensikten med ensket bruksendring av lokalet er a gjore det lettere med overnattingstilbud 1
forbindelse med aktiviteter og vedlikehold tilknyttet grendahuset. Sgker opplyser at grendalagets
hensikt er & yte privat tjenesteyting.

R&dmannen vurderer at bestemmelsen bak planen ikke blir vesentlig tilsidesatt, og begrunner dette
med at tiltaket skal bli brukt til overnatting i tilknytting arrangementer og vedlikehold tilknyttet
formalet i kommuneplanens arealdel.

Videre er det en vurdering av om fordelene ved & gi en dispensasjon er sterre enn ulempene. Ved
vurdering av dette vilkdret ma det foretas en interesseavveiing, der fordelene ma vurderes opp mot
ulempene. Det ma foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon for at vilkdret
skal anses som oppfylt.

Seker opplyser at det er enskelig & kunne tilby enkle overnattingsmuligheter i tilknytting
grendahuset. Sgker opplyser at dette gjor det enklere a drifte vedlikeholdet pa grendahuset pa en
mer praktisk mate. Seker mener en dispensasjon vil gjere at grendalaget vil klare & drifte
«kulturhuset» ekonomisk og uten for mye slitasje pé ildsjelene som bor pé eya.

Rédmannen vurderer at det vil vaere en fordel at grendalaget har mulighet til tilby overnatting i
tilknytting til arrangementer i grendahuset. Dette vil etter radmannens vurdering gi grendalaget
starre rom for kulturelle arrangementer i fremtiden.

Som vilkar for dispensasjonen forutsettes det at det opparbeides privat- og fellesareal i henhold til
bestemmelse 3.5 i kommuneplanens areadel for de aktuelle boenheter. Dette for a sikre at det
oppnas gode private og felles utearealer. Alle boenheter skal ha tilgang til utenders
oppholdsarealer av tilstrekkelig storrelse og kvalitet.

Etter en samlet vurdering mener radmannen at fordelene ved & gi en dispensasjon vil vere storre
enn ulempene. Dette begrunnes med at tiltaket vil gi grendalaget storre rom for & kunne tilby
arrangementer som vil komme allmenheten til gode.

Rédmannen tilrar at det gis dispensasjon fra planformalet for & kunne tilby enkle
overnattingsfasiliteter i tilknytting bruk av grendahuset. Tiltaket vil ikke tilsidesette hensynet bak
planen vesentlig, samt at fordelene med & gi en dispensasjon er storre enn ulempene etter en samlet
vurdering.

Konklusjon

Rédmannen tilrar at det gis dispensasjon. Dette begrunnes med at vilkérene i pbl. § 19-2 er
oppfylt.

Forhold til overordna planverk:
Kommuneplanens arealdel






SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Siv-Tove Skarshaug Arkiv: 033
Arkivsaksnr.:  18/661

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning

ORIENTERING/SPORRERUNDE




SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Espen Skagen Arkiv: GNR 8/282
Arkivsaksnr.:  18/97

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning

GNR 8 BNR 282 BYGGESAK

Vedtak:
Forslag til vedtak:
1. Det gis dispensasjon fra pbl. § 1-8 for fradeling av eiendom og oppfering av

bolig og garasje.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2. Vedtaket begrunnes med at tiltaket
ikke tilsidesetter hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller at
formalsbestemmelsen i loven blir vesentlig tilsidesatt, samt at fordelene for a
gi dispensasjon er storre enn ulempene.

Vedlegg:
1. Dispensasjonssgknad
2. Kartutsnitt
3. Ortofoto 1:1000

Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):
1. Nabovarsel
Saksopplysninger:

Tone Mathissen og Stig Halvorsen seker om dispensasjon fra byggeforbudet i strandsonen.
Omsekt tiltak ligger i et regulert omrade til bolig i reguleringsplanen for Flatval (planid:
1620200101), men planen er uten byggegrense mot sjo og dermed forbudt.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.




Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant
annet sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser
for samfunn, naturressurser og milje. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument
1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og
offentligheten har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for 4 finne en best
mulig arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens
arealforvaltning skal det derfor ikke vaere kurant a fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument i utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medferer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig”
med dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregdende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som 1i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkér).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsgkte tiltaket bererer ikke spesielle ekosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, naeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

Reguleringsplanen for Flatval (planid: 1620200101, ikrafttredelsesdato 30.08.01) inneholder flere
omrader for bolig som ligger innenfor 100-metersbeltet fra sjo. Det er derimot forbud mot
boligbygging i strandsonen séfremt det ikke er en klar byggegrense mot sjo. Gjeldende
reguleringsplan har ikke byggegrense og omsekte tiltak mé behandles som en dispensasjon.

Det vises til de statlige planretningslinjene for differensiert strandsoneforvaltning, hvor Fraya
kommune er vurdert til & vaere en kommune under stort utbyggingspress. I Stortingsmelding nr. 26
(2006-2007) Regjeringens miljopolitikk, papekes det at bygge-forbudet skal handheves strengt.
Utbygging skal skje etter en bevisst og langsiktig planlegging og ikke pé grunnlag av enkeltvedtak.
Gjennom kommuneplanen er det apnet for en differensiert strandsoneforvaltning, hvor man skal
samlokalisere inngrepene 1 strandsonen, jamfer § 3.9 1 kommuneplanens bestemmelser og



planprogram. Dette er en strategi Froya kommune har forpliktet seg til & folge. Ved
dispensasjonsvurderingen skal det legges sa@rlig vekt pa statlige og regionale rammer og mél, jf.
pbl. § 19-2 fjerde ledd forste setning. Terskelen for & gi dispensasjon skal derfor vare serlig hoy.

I henhold til plan- og bygningslovens § 19-2 kan kommunen gi dispensasjon dersom hensynet til
bestemmelsen det dispenseres fra eller lovens formélsbestemmelser, ikke vesentlig blir tilsidesatt. I
tillegg ma fordelene med & innvilge dispensasjonen vare klart storre enn ulempene, etter en samlet
vurdering.

Ved dispensasjon fra loven og forskrifter til loven skal det legges serlig vekt pa dispensasjonens
konsekvenser for helse, milja, jordvern, sikkerhet og tilgjengelighet. Dispensasjonen kan gis bade
midlertidig og varig. Det kan i tillegg settes vilkar ved dispensasjonen.

Pbl. § 1-8 gir forbud mot tiltak innenfor 100-mestersbeltet fra sjo. Bestemmelsens formal er &
ivareta hensynet til allmenne interesser, samt natur- og kulturmilje, friluftsliv og landskap.
Bestemmelsen skal ogsa hindre privatisering av omrdder som kan sees pa som av allmenn
interesse. Tiltaket vil ligge i et omrade som allerede er bebygd og som ligger i en vedtatt
reguleringsplan. Vedtatt reguleringsplan (planid: 1620200101) har vert pa hering til
sektormyndighetene tidligere. I den grad de faktiske forhold er de samme, og tiltaket er innenfor de
formal og bestemmelser som er vedtatt i planforslaget som sektormyndighetene ikke har stilt vilkar
til, har rddmannen vurdert det dit hen at de forhold som sektormyndighetene skal forvalte er
forsvarlig vurdert tidligere, selv om byggegrense mot sjo ikke er inntegnet i plankartet.

Rédmannen vurderer at bestemmelsen det sekes dispensasjon fra, eller formélsbestemmelsen ikke
blir vesentlig tilsidesatt. Dette begrunnes med at tiltaket ligger i et omrade som allerede er regulert,
og at man ikke kan se at tiltaket vil bidra til ytterligere privatisering av strandsonen i den grad at
tiltaket vil ligge i1 et bebygd omrade. Det er ogsa vurdert at man ikke vil berere omréder av viktige
natur- og fritidsinteresser.

Videre er det en vurdering om fordelene ved a gi en dispensasjon vil gi klart sterre fordeler enn
ulemper. Ved vurdering av dette vilkaret ma det foretas en interesseavveining, der fordelene ved
tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge klar overvekt av hensyn som taler for
dispensasjon for at vilkaret skal anses oppfylt. Normalt vil det derfor ikke vaere anledning til & gi
dispensasjon nar hensynene bak bestemmelsen det sekes dispensasjon fra, gjor seg gjeldende med

styrke.

Réadmannen vurderer at det vil vaere en fordel bebygge omrader som er avsatt til boliger i
reguleringsplanen. Dette er omrader som er vurdert som godt egnet for boligbygging, og dette er
noe radmannen mener ma tilegnes stor vekt i en vurdering. Det er ogsa av kommunens interesse a
fortette allerede eksisterende boligomrader, og rddmannen mener dette er i trad med kommunens
intensjoner. Dette vil redusere presset pa arealer andre steder i kommunen. Pa bakgrunn av dette
mener radmannen at det vil gi klart sterre fordel & gi dispensasjon fra forbudet mot bygging i
strandsonen.

Rédmannen vurderer at fordelene for a gi dispensasjon er klart storre enn ulempene, etter en
samlet vurdering.



Konklusjon

Radmannen tilrér at det gis dispensasjon for fradeling og bygging av bolig og garasje i
strandsonen. Dette begrunnes med at begge vilkérene etter pbl. § 19-2 annet ledd er oppfylt.

Forhold til overordna planverk:
Pbl. § 1-8



SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Espen Skagen Arkiv: GNR 23/108
Arkivsaksnr.:  18/649

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning

GNR 23 BNR 108 BYGGESAK

Vedtak:
Forslag til vedtak:
1. Det gis dispensasjon fra kravet om reguleringsplan for tiltak.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2. Vedtaket begrunnes med at
hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra eller forméalsbestemmelsen
bak planen blir vesentlig tilsidesatt, samt at fordelene ved 4 gi en
dispensasjon er storre enn ulempene.

Vedlegg:
1. Dispensasjonssgknad
2. Plankart
3. Ortofoto
4. Kartutsnitt

Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):
1. Nabovarsel
Saksopplysninger:

BE-CON sgker pa vegne av tiltakshaver om dispensasjon fra kravet om reguleringsplan for tiltak
for oppfering av bolig og frittstidende garasje. Tiltaket ligger pa Yttersian og berores av
kommunedelplanens bestemmelse § 3.1 om reguleringsplan i omrader avsatt til boligformal.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.




Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant
annet sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser
for samfunn, naturressurser og miljo. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument
1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og
offentligheten har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for & finne en best
mulig arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens
arealforvaltning skal det derfor ikke vaere kurant a fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument i utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vaere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medferer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig”
med dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregdende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som 1i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkér).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsgkte tiltaket bererer ikke spesielle ekosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, naeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

Omsekt tiltak ligger i et godt etablert boligomrade pé Yttersian. Boligen vil ligge innenfor omrade
for boligbygging i kommunedelplanen, men det er krav om reguleringsplan for tiltak.

Sikre en videreutvikling av planomradet som vektlegger miljoverdier bade i forhold til ressurs- og
landskapsforvaltning, og som ivaretar og bygger videre pa planomradets serpreg og identitet.
Etablere en langsiktig og tydelig grenseoppgang mellom bygge- og tiltaksomrader og overordnede
grontomrader, som skal sikres mot nedbygging. Lyngheilandskapet, strandsonen med de naere
sjgomradene og kulturlandskapet er de viktigste overordnede landskapsomradene.



Formalet med bestemmelsen om kravet til reguleringsplan er at reguleringsplanen skal sikre en
forutsigbar utvikling i omrader som er lagt ut til boligformal. Dette gjelder bade for tiltakshaver,
naboer, kommunale, statlige og regionale myndigheter.

Seker skriver i1 seknaden at omsekt eiendom ligger i et omrade som de anser som et boligomréde.
Eiendommen er avsatt til ndvaerende boligomrade i gjeldende plan. Omradet har enkelte tomter
som kan egne seg til fortetting, men i hovedsak ser omradet relativt «satt ut» med tanke pé
veiferinger, friomrader og omrade som helhet.

R&dmannen mener at hensynet bak bestemmelsen ikke blir vesentlig tilsidesatt og begrunner dette
med at tiltaket ikke vil bidra til det vi kan kalle for en uforutsigbar utvikling. Tiltaket ligger i ett
omrade som er godt etablert med boligutbygging og annen nedvendig infrastruktur og en anser en
dispensasjon fra krav om reguleringsplan for tiltak 1 dette omrédet som relativt risikofritt.

Videre er det en vurdering om fordelene ved & gi en dispensasjon er storre enn ulempene. Ved
vurdering av dette vilkaret ma det foretas en interesseavveiing, der fordelene ved tiltaket ma
vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for en
dispensasjon for at vilkaret skal anses som oppfylt.

Tiltaket ligger i et godt etablert omrade. Omrédet er bebygd med boliger. Det er kort vei til butikk,
skole, barnehage og andre kommunale- og sentrumsfasiliteter. Omrédet er ogsa utbygget med
nedvendig infrastruktur.

Rédmannen vurderer at fordelene ved & gi en dispensasjon er storre enn ulempene. Dette
begrunnes med rddmannens vurdering av risiko i forhold til boligbygging i omradet, samt at
omradet er i kort avstand til skole og barnehage, med flere tjenester i sentrum.

Konklusjon

Rédmannen tilrar at det gis dispensasjon for kravet om reguleringsplan for til tiltak. Dette
begrunnes med at begge vilkarene i1 pbl. § 19-2 er oppfylt.

Forhold til overordna planverk:
Kommunedelplanen for Sistranda
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