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

Hovedutvalg for forvaltnings innstilling til kommuneatyret:

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 15.03.2018 sak 28/18

Vedtak:

1. I henhold til Plan- og bygningsloven § 12-12, vedtar Froya Kommune a 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.

Enstemmig.

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 pé 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:

Plankart, datert 09.02.2018

Planbestemmelser, datert 09.02.2018

Planbeskrivelse, datert 08.02.2018

ROS- analyse

Sammendrag innkomne merknader med kommentarer
Innkomne merknader
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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
Mogtereferat, datert 30.11.16
Mogtereferat, datert 29.08.16
Mptereferat oppstartsmete 25.04.16
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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 pé vegne av tiltakshavere Magne Nygard og Birger Kvalvaer utarbeidet forslag til reguleringsplan
for Midtsian borettslag, pa eiendommene gnr. 21, bnr. 21, 246 og 247.

Hensikt med regulering

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

Forhold til overordnete planer

Selve planomrade er i dag ubebygd, og bestér i hovedsak av myr og skog. Omkringliggende bebyggelse bestér i
hovedsak av eneboliger og tomannsboliger i en og to etasjer. Adkomst vil vere fra servest, men dagens sti trase
fra ost er ivaretatt gjennom planomréde, 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 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 hay utnyttelse av areal, bade pa grunnplan og i heyden.
Planforslaget utnytter ikke fult ut de rammene kommunedelplanen har satt. Det apnes for hoyere 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 horing og offentlig ettersyn.
e  Nytt grunnkart og vurderinger i planbeskrivelsen omfatter ogsé 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 folger under.
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I punkt 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 pa kulturminner i grunn og varslingsinstanser.

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

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

Punkt 4.2.c er tilfert 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 vare privat

o Punkt 5.4.c er tilfort Krav til slukkevannskapasitet md 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.
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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 & komme i konflikt
med allmenne friluftsinteresser, stien/snarveien som gér over omradet er ivaretatt i planen.

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

3. Maks hoyde 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 a sikre effektiv arealbruk i
sentrale utbyggingsomrader. Dette for a spare omkringliggende natur- og landbruksomréder i et
langsiktig perspektiv. I planforslaget er det satt minimumskrav om 4 boenheter pr dekar. Vi vurderer
at vart innspill er imetekommet, 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 @verveien, for 4 lage en trafikksikker skoleveg for barn i omrddet.
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 pa en tilfredsstillende mate. Ved videre utbygging 1 Midtsian
omréde ber kommunen se pd losninger som innebarer blant annet fortau langs
Overveien, for & sikre myke trafikanter i omrdde.

Frova og Hitra Fiskarlag, 24.09.17:
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1. Froya og Hitra fiskarlag har ingen innvendinger pa reguleringsplanen.
Radmannens kommentar:
1. Ok, ingen merknader.

Eldrerad, 18.10.17

1. Ingen merknader.
Rdadmannens 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 & vaere tilstrekkelig ivaretatt. Vil ogsé

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 angéende 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.

2. 1Kystplans "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.
Ilustrasjonsfoto i 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.

3. 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 var eiendom.

4. Vi stiller ogsé spersmal til planlagt bomilje basert pa vedlagte planlgsninger 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? Spersmaélet er relevant da evt. hybelleiligheter i omradet kan gi et mindre
stabilt bomilje, mer trafikk og mer stoy.

5. Videre ensker vi 4 stille spersmal ved Kystplans bruk av Frgya Kommunes kommunevéapen pa 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 Froya kommune kvalitetssikret disse tegningene?

6. Det er ikke onskelig eller akseptabelt med utbygging som foreslatt. Vi forventer ny gjennomgang av
sak pa grunnlag av feil i saksbehandlingsprosess.

Radmanns kommentar:

1. Freya 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
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planforslaget. Froya kommune vil padpeke 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 fd& mulighet til
a paklage et eventuelt sluttvedtak, eller komme med merknader om plan blir lagt ut pa ny hering.

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

Tomt 21/133 omtales i planmateriale for sluttbehandling.

Freoya 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 pa formiddag. Rddmann mener at det vil vaere 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 radmann 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 & 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 kommunevépen anses som greit i planmateriale.

Rédmann 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 1 sentrumsnzare
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 ga 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 1 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 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 trer. Disse treerne er na 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 sé langt det lar seg gjore.

Radmanns kommentar:

1.

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

Rédmann vil ikke palegge 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 planomréade 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. Radmann viser til at planlagte bebyggelse er godt innenfor de
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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 pa 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 pa Sistranda.

2. I saksfremlegget er det anfort at dette omréadet vil fa 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 1 omradet som skal etableres / opprettholdes,
og vi vil bemerke at om denne stien gar over var eiendom, 21/245, si aksepteres ikke
dette.

Radmannens kommentar:

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

2. Angéende adkomstrettigheter s er dette noe som ma ivaretas av tiltakshaver. R&dmann
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
berert 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 bererte naboer til planomrade. Disse gar i hovedsak pa innsyn pa egen
eiendom, ekt trafikk av gdende naer og pé egen eiendom, samt sol og skyggeforhold. R&dmann har forstielse at
framlagte planforslag vil kunne medfere 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 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 mate innenfor de rammer og bestemmelser satt i
kommunedelplan for Sistranda.

Statens vegvesen har som faglig tilrddning anfert at man ber regulere fortau langs Qraveien, for & lage en mer
trafikksikker skoleveg for barn i omrade. Slik rdidmannen vurderer det s er en trafikksikker adkomst for
skolebarn ivaretatt med en videreforing og regulering av sti i planomrade. 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 4 se pé fortauslesninger langs med @raveien pa
sikt, og med tanke pa videre bygging og fortetning i Midtsian omrade. Framlagte planforslag har allikevel
ivaretatt trafikksikkerhet for gdende pa en tilfredsstillende mate med de lesninger som i dag er valgt.
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Innsigelser
Det er ikke varslet innsigelser til planen fra fylkeskommunen, nabokommuner eller statlige fagmyndigheter
hvis saksomréade blir berert. 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 falger 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
gdende anses ogsd som akseptabel med utgangspunkt i prosjektets sterrelse og plassering.

Det er ikke framsatt vilkar 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:

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.
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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.
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Kraft og mangfold

Planident 11620201602
Arkivsak :16/1531
Reguleringsplan for Midtsian gnr. 21, bnr. 246 mfl.
Reguleringsbestemmelser
SIBN G nmsnsmvsmmmmvmsmvmvass
Dato for siste revisjon av planbestemmelser  :09.02.2018
Dato for godkjenning i kommunestyret :22.03.2018

§1 AVGRENSING

Regulert omrade er vist med reguleringsgrense pa plankart med plan-ID 1620201602, datert
09.02.2018.

Disse bestemmelsene gjelder for arealet som ligger innenfor plangrensen.
§2 REGULERINGSFORMAL

I medhold av plan- og bygningsloven §12-5 og §12-6 er planomradet inndelt i arealer med fglgende
arealformal, hensynssoner og omradebestemmelser.

Bebyggelse og anlegg (PBL§ 12-5 nr 1)

e Bolighebyggelse (B1- B3)
e Lekeplass (Lek)
e Uteopphold

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL § 12-5 nr)

o Kjgrevei

e Parkering (P)

e Annenveggrunn
e Vann- og avlgp

Grgnnstruktur (PBL § 12-5 nr 3)

e Turveg/sti

Omradebestemmelser (PBL § 12-7)




§3 FELLESBESTEMMELSER
§ 3.1 Generelle bestemmelser

a) Bebyggelse skal gis en estetisk tilfredsstillende form, materialbehandling og farge. Tilbygg,
o.l. skal tilpasses den eksisterende bebyggelsen med hensyn pa de nevnte faktorer. Byggene
skal ha helhetlig uttrykk i form og farger

b) Ved sgknad om sgknadspliktige tiltak skal det utarbeides situasjonsplan i malestokk 1:500
som viser:

e Bygningenes plassering, hpyder og evt. byggetrinn

e Eksisterende bebyggelse

e Parkeringsareal og ev. Carport

e Vann/avlgp fra tilkoblingspunkt til bygning

e Byggegrenser

e Eiendomsgrenser

e Utenomhusareal

e adkomst til veg

e internt trafikkareal og parkeringsplasser

e behandling av den resterende ubebygde delen av tomta (herunder tilsding og
beplantning)

§3.2 Kulturminner

a) Dersom det i forbindelse med arbeidene oppdages automatisk fredete kulturminner over
eller under vann iht. kml. §4 eller kml. §14, skal arbeidet straks stanses og funnet skal meldes
kulturminnemyndigheten i Sgr-Trgndelag Fylke, NTNU Vitenskapsmuseet.

4 BEBYGGELSE OG ANLEGG
§4.1 Boligbebyggelse- konsentrert smahusbebyggelse (B1- B3)

a) Innenfor omradet kan det oppfdres konsentrert smahusbebyggelse med tilhgrende
boder, disse kan seksjoneres.

b) Maks tillatt mgnehgyde= 8 m og gesimshgyde =7m over gjennomsnittlig planert terreng.

c) Maks %BYA er satt til 35% av tomtens stg@rrelse.

d) Minimumskrav til utnyttelse er 4 boenheter pr. dekar i planomradet

e) Boliger skal ha saltak med takvinkel pa 20-25 grader

f) Ingen bygninger kan plasseres over felles vann/avigpsledninger

g) For byggetillatelse kreves det en undersgkelse av grunnforholdene. Dette skal gjgres i
form av prgvegraving med tilhgrende dokumentasjon. Dette skal utfgres av fagkyndig
person.

h) Tiltak kan plasseres inntil formalsgrensen, med unntak der byggegrense fremgar av

plankartet.
§4.2 Lekeplass

a) Omradet skal benyttes til naerlekeplass og er felles for boligene i planomradet. Lekeplassen
kan ogsa benyttes av andre



b)

§4.3

a)

Lekeplass skal ogsa brukes som felles uteoppholdsareal for enhetene i planomradet. Det kan
beplantes med traer og prydbusker, men beplantning ma ikke forringe utsikt eller solforhold
for beboerne i planomradet eller naboeiendommer.

Lekeplassen skal ha et eget omrade som er spesielt tilpasset mindre barn og 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

Uteoppholdsareal

Dette er areal som ligger mellom bygninger og areal mot nabogrensen. Dette arealet kan
beplantes med traer og prydbusker, men beplantning ma ikke forringe utsikt eller solforhold
for beboerne i planomradet eller naboeiendommer

§ 5 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

§5.1

a)

§5.2

b)

§6
§6.1

a)
b)

Kjgrevei

Eksisterende vei skal legges om slik plankartet tilsier det, bredde pa hovedveien skal vaere
min. 4,0 m. Kjgrevei er privat.

Parkering

Innenfor omradet skal det opparbeides felles parkeringsplasser for boligene i planomradet.
Det skal minimum vaere 1 parkeringsplass pr. boenheter med kun 1 soverom. For stgrre
boenheter settes det krav om 2 parkeringsplasser pr boenhet. Til sammen i denne planen 24
parkeringsplasser.

Annen veggrunn
Dette omrade er veiskulder samt skraninger og fyllinger og sngopplag.
Vann- og avlgp

Ny bebyggelse i omradet skal tilknyttes offentlig vann, overvann og avlgp.

Omradet skal bygges ut etter retningslinjer gitt i avigpsplan. Det skal utarbeides et detaljert
vann og avlgpsplan som skal godkjennes i byggesak for fgrste tiltak i omrade.

Krav til slukkevannskapasitet ma vurderes seerskilt i detaljprosjekteringen av bygget.

GR@NNSTRUKTUR
Turveg/sti

Turveg/sti kan ha inntil 1,5 meter bredde. Sti kan bearbeides og gruses opp.
Turveg/sti i skal universelt utformes. Stigning skal ikke veere bratter enn 1:15.

§ 7 BESTEMMELSESOMRADE

a)

Bestemmelsesomrade #1: Innenfor omradet for parkering kan det oppfgres carport i 1
etasje. Carport skal ha pulttak eller saltak. Material- og fargevalg skal samsvare med bygg pa
omrade konsentrert smahusbebyggelse. Carport kan oppfgres inntil 1 m fra nabogrense. Det
tillates maks 1 parkeringsplass i carport pr. boenhet.



b) Bestemmelsesomrade #2: Innenfor dette omradet kan det etableres nedgravd
renovasjonslgsning og mindre bygg for fellesfunksjoner som postkasse og bod.

§ 8 REKKEF@LGEBESTEMMELSER

a) Lekeplass skal veere etablert fgr det gis ferdigattest.
b) Eksisterende ledninger ma flyttes f@r oppstart av byggearbeider i planomradet.
c) Fgr omradet kan bebygges skal planomradet sammenslaes til en tomt/eiendom.
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BAKGRUNN OG FORMAL

Kystplan AS er engasjert av tiltakshavere Birger Kvalvaer og Magne Nygard for & bista med
nytt forslag til reguleringsplan for boligbebyggelse pa eiendommene gnr. 21 bnr. 21, 246,
247.

Historikk

Reguleringsplanen for Midtsian er tidligere pabegynt, men ble ikke fullfgrt. Planen ble
forhandsvarslet i 2013, og det kom da inn mange merknader fra naboer og bergrte
parter, blant annet om usikkerhet om veirettigheter.

Tiltakshaver har na jobbet med saken, og @nsker derfor 8 komme med et nytt forslag til
reguleringsplan for omradet.

Da planen skulle legges ut til offentlig haring i august 2017, ble det oppdaget at eier av
eiendommen gnr 21 bnr 133 ikke hadde blitt varslet pa forhandshgringen.

Dette hadde sammenheng med at eiendommen ikke var registret i matrikkelen pa det
tidspunktet varselet ble utsendt. Konsulenten hadde ingen forutsetninger for a vite at det
la en eiendom der.

Tomteeier ble derimot varslet av Frgya kommune i forbindelse med offentlig hgring, Eier
er derfor blitt varslet om planarbeidet og har hatt muligheten til a uttale seg.

Vurderingene av planens pavirkning for denne eiendommen er utfgrt pa lik linje med de
andre eiendommene i neeromradet, men da pa et senere tidspunkt, altsa etter offentlig
hgring.

Beskrlvelse og dagens bruk av planomradet

Midtsian ligger like ved kommunesenteret Sistranda pa Fraya, med gangavstand til skole,
butikker og tjenester samt turterreng og sjarelaterte aktiviteter. Planomradet er ubebygd,
og bestar av myr og skog. Adkomstveien til planomradet er planlagt fra sgrvest, og ligger
delvis pa eiendommen til tiltakshaver og delvis pa naboeiendom hvor en har ordnet med
veirett.

Midtsianomradet for gvrig er preget av tett boligbebyggelse, med bade eneboliger og
rekkehus.

Figur 1 Oversiktskart over Sistranda, med planomradet markert i radt
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Figur 2 Planomradet markert i radt

Hensikt

Tiltakshaverne gnsker a tilrettelegge for videreutvikling og urbanisering av Midtsian-
omradet til et tett og attraktivt boligomrade ved kommunesenteret og skole- og
handelsomradet, i trad med intensjonene i kommunedelplanen for Sistranda.

FORUTSETNINGER

Forholdet til kommuneplanens arealdel
Overordnet plan for omradet er kommunedelplan for Sistranda, planid 1620200903.
Arealet er avsatt til boligomrade.

Figur 3 Kommunedelplan for Sistranda

Kartgrunnlag

Kartgrunnlaget er FKB-data kjgpt fra Infoland. Grunnlaget er ikke endret.

Far offentlig hgring ble det oppdaget en feil i matrikkelen. Nytt grunnkart ble derfor levert
av Frgya kommune der alle eiendommene er med. Dette er brukt som grunnkart pa
reguleringsplan datert 08.02.2018.
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HOVEDINNHOLD

Reguleringsplanen er utarbeidet pa grunnlag av utarbeidet situasjonsplan for omradet (se
vedlegg 06). Midtsian skal fremsta som et attraktivt og urbant boligomrade, og en gnsker
spesielt a tilrettelegge for nyetablerte og gjerne barnefamilier. Planomradet inneholder 3
omrader for konsentrert smahusbebyggelse, med til sammen 14 boenheter, men to
forskjellige leilighetsstarrelser.

Omradet er knyttet sammen med Sistranda sentrum via sti, og en har valgt a legge
lekeplass i tilknytning til denne. Stien og lekeplassen kan benyttes bade av beboerne i
planomradet og gvrige beboere pa Midtsian, og en gnsker at dette skal bli et positivt
tilskudd til neeromradet. Terrenget i omradet er lett skranende mot gst.

Formalsomrader

Bolighebyggelse - konsentrert smahusbebyggelse

Det er planlagt 3 omrader til konsentrert smahusbebyggelse, B1, B2 og B3.

B1 bestar av 6 enheter og B2 og B3 bestar av 4 enheter. Alle byggene er i 2 etasjer.
| tillegg er det planlagt frittliggende utvendige boder til hver enkelt boenhet.

Maks mgnehgyder beregnet fra planert terreng er satt til 8 m, dette er innenfor
begrensningen som er gitt i kommunedelplan for Sistranda.

Carport

| omrade for parkering kan det settes opp carporter innenfor bestemmelsesomrade #1.
Carport skal ha et moderne uttrykk og en helhetlig form. De skal tilpasse seg bygningene
pa omrade B1, B2 og B3.

Renovasjonsanlegg

Tiltakshaver gnsker pa sikt a kunne etablere en renovasjonslgsning for nedgravd
renovasjon. Det er derfor avsatt et stgrre omrade for dette. Pa dette omradet er det ogsa
muligheter for & sette opp mindre bygg for fellesfunksjoner (eksempelvis postkasser)

Lekeplass

Felles naerlekeplass midt i omradet kan benyttes av boligene i planomradet og andre.
Dette arealet er delt i to av en turvei/sti. Samlet areal pa lekeplassen er 426 m2 Omradet
skal ogsa kunne benyttes som felles uteoppholdsareal for beboerne i omradet.

Det stilles rekkefglgekrav til utbygging av lekeplassen.

Kjorevel

Eksisterende vei @vre Midtsian gar inn i omradet. Denne gnskes a justere slik at den gar
mot nabogrensene 21/200 og 21/283 og videre justeres slik at den ligger pa
tiltakshavers eiendom. Hensikten er a fa bedre plass, da krav til ny vei er bredere enn det
eksisterende vei er. Videre vil den bli rettet ut og forbedret.

Parkering

Omrade parkering er felles parkeringsplass for boligbebyggelsen.

Det er avsatt 1 parkeringsplass for de minste enhetene og 2,0 parkeringsplasser for de
resterende boenhetene. Til sammen 24 parkeringsplasser.

Kommuneplanen krever i utgangspunktet 2 parkeringsplasser for alle enhetene, men en
mener at de 4 mindre leilighetene ikke genererer like mange parkeringsplasser. | tillegg er
det i gangavstand fra sentrum.
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Turveg/sti

Det gar en eksisterende turveg/sti over planomradet i dag, som fungerer som en snarvei
mellom @verveien og Nedre Midtsian for rask adkomst til sentrum, butikker og skole. En
gnsker & ivareta denne turvegen/stien, og foreslar at den legges igijennom planomradet,
og at eksisterende sti utenfor planomradet knyttes til denne og legges i den nordastlige
delen av omradet.

Uteoppholdsareal

Arealet rundt konsentrert smahusbebyggelse er avsatt til uteoppholdsareal. Her er det
mulig a opparbeide og beplante slik at omradene rundt boligene far et tiltalende
utseende. En kan ogsa opparbeide skjermbeplantning mot naboeiendommer for & hindre
innsyn. Beplantning i omradet ma ikke ga pa bekostning av utsikt og ikke fare til darligere
solforhold, hverken for beboerne i planomradet eller naboeiendommer.
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VIRKNING
Utnyttelsesgrad

Kommunedelplanen har en bestemmelse 35% BYA pa hver tomt.
Etter beregningen vil areal for Midtsian ha en utnyttelse som ligger under dette.
En velger da a sette maks begrensning pa 35%.

Iidtsian Reguleringsplan

Mavn bygningkropp |overbyggfveranda |bod carport Parkeringsplasser [sum

Bl 207 46,1 253.1
B2 184.5 15 23.5 223
B3 184.5 15 23.5 223
#1 123 123 123
#1 123 123 123
P 112 112
F 115 115
Sum byggninger 1057.1
regulert tomteareal 3472
Samlett utnytting pa regulert tomteareal % 30.4464286

Figur 5 dokumenterer beregninger %BYA

Regulert tomtegrense

Intensjonene er at hele reguleringsplanen fradeles til ei tomt.

Innenfor dette arealet kan det seksjoners nye eiendommer og opprettes
sameie/borettslag etter behov.

Det er lagt inn en rekkefglge som sikrer at det ikke kan settes opp bygninger pa omradet
for det er sammenslatt til en eiendom.

\//

5800

6750
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Naturmangfoldioven

Prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8-12 er vurdert. Naturmangfoldet blir mest
sannsynlig lite bergrt.

§ 8 Kunnskapsgrunnlaget

Nar det gjelder kravet til kunnskap om naturmangfoldet i naturmangfoldsloven §
8, sa er Artsdatabankens artskart og Naturbasen til Direktoratet for
naturforvaltning sjekket. Av disse basene fremkommer det ingen registreringer av
prioriterte arter, truede arter eller naer truede arter. Det finnes heller ikke
registreringer av utvalgte naturtyper, eller truede og neer truede naturtyper. Det er
ikke kommet inn opplysninger om at det finnes arter eller naturtyper som ikke er
registrert i artskart og naturbasen.

§ 9 Fare-var-prinsippet
Det er liten sannsynlighet for at tiltakene som falger av planen vil gi vesentlig
skade pa naturmiljget.

§ 10 @kosystemtilneerming og samlet belastning

Midtsian-omradet er et etablert sentrumsnaeert boligomrade. En fortetting av
omradet med flere boliger samt utnyttelse av eksisterende infrastruktur vil ikke
fare til gkt belastning pa gkosystemet, men heller vaere positivt for miljget fremfor
spredt boligbygging i kommunen.

§ 11 Kostnadene ved miljgforringelse baeres av tiltakshaver
Tiltakshavere star for opparbeidelsen av omradet og evt. kostnader ved
miljgforringelse.

§ 12 Miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder
Det forutsettes at miljgforsvarlige teknikker legges til grunn ved utbygging.
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Barn og unges interesser

Barn og unges interesser er ivaretatt med neerlekeplass i planomradet, og tilgang via sti
til Sistranda sentrum med varierte aktiviteter og neerhet til sjgen. Blant annet kan en
nevne prosjektet Helhetlig idrettspark i regi av Fraya kommune, som bestar av ombygging
av Frgyahallen med basishall og treningssenter, bygging av fotballhall, oppgradering av
uteomradene ved skolene i Sistranda sentrum, tilrettelegging for sj@- og vannsport og
aktiviteter i marka. Sistranda skole ligger ca. 500 m fra planomradet, og starre barn kan
trygt bruke skolens uteomrade som alternativ lekeplass.

Lekeplassen i planomradet skal ha et omrade der det er det tilrettelegges spesielt for de
minste barna..

Figur 7 Aktiviteter i neeromradet
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Veiadkomst

Dagens veiadkomst til planomradet berarer flere eiendommer. | tillegg til tiltakshavers
eiendommer bergres gnr/bnr: 21/283, 21/284 og 21/285
Planlagt veiadkomsten vil bli den samme som tidligere, men med noen justeringer.

Ny vei vil bli justert slik at veilegemet kun ligger pa naboeiendommen 21/245 og
tiltakshavers eiendom. Se bilder nedenfor.

21/375

21/247

21/284
gx]iqs

21/246

Figur 9 Kart som viser justert trase for veg (i radt, ma knyttes sammen med eksisterende veg)



g ]
KYST aPLAN

Trafikksikkerhet | nseromradet

Gaende og syklende kan benytte stien gjiennom i planomradet som snarvei fra @verveien
til Nedre Midtsian til Sistranda sentrum. De fleste av veiene i Sistranda sentrum har ikke
gangveier, men fartsgrensen er 30 km/t og det er fartsdumper som begrenser
hastigheten. Med bakgrunn i dette vurderer en at sikkerheten er godt ivaretatt for gaende
og syklende i omradet.

Sol- og skyggeanalyse

En har utfart en sol- og skyggeanalyse, for a sikre gode solforhold pa uteplassene til
beboerne, samt for & undersgke om kvaliteten pa uteomradene til naboene blir pavirket.
Se vedlegg 03.

Analysen viser at uteomradene til B1, B2 og B3 vil fa tilfredsstillende solforhold.
Pavirkning av andre eiendommer:

En ser at gnr. 21/255 og 21/248 kan miste noe kveldssol pa sommeren.

Gnr 21/155, 21/133, 21/28 og 21/87 vil miste noe morgensol pa varen.

Nar det gjelder gnr 21/28 og 21/133 er disse eiendommen pr dato ikke bebygd. Det er
derfor vanskelig a forutse de direkte konsekvensene tiltaket vil fa pa tiltak pa
eiendommen

Planomradet bestar i dag av mye skog og haye treer: Dette gjgr at dagens solforhold til
naboeiendommene allerede er noe redusert. Planforslaget vil derfor ikke utgjare store
endring fra dagens situasjon for de fleste naboene.

A 4
22. juni kl. 20:00
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ROS - analyse

Det er gjennomfgrt ROS-analyse, se vedlegg 01.

ROS-analysen viser at omradet ikke er utsatt for stor risiko eller sarbarhet.

Omradet ligger pa Frgya, sa det er naturlig vindutsatt. Videre viser undersgkelser at det er
middels til lite radongasser i omradet. Disse to forholdene blir ivaretatt i forbindelse med
gjeldende lovverk.

Det er i tillegg registret marine avleiringer i omradet, disse er definert som tykk
strandavsetting. Hele Sistrandaomrade ligger pa denne type masse. En har ikke opplysninger
om det er foretatt undersgkelser av grunnforholdene i omkringliggende omrade, men
anbefaler likevel a gjgre en enkel vurdering fer det gis byggetillatelse.

Losmasser
Tyan morene:
Tykk morene
