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Smgla formannskap har behandlet saken i mgte 15.06.2023 sak 49/23

Mgtebehandling

Kommunedirektgr Birgit |. Eckhoff orienterte om saken og innledet til behandlingen.

Votering

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Smgla formannskaps vedtak

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 vedtas detaljregulering for Veiholmen panorama med
tilhgrende reguleringsbestemmelser. Mindre deler av planid. 19860001 (figur 2, markert med rgd
farge, nr.3) overstyres med dette vedtaket.

Vilkar:

Vedtatt reguleringsplan gir ingen fgringer for kommunen med henhold til etablering og fremfgring av
vann-, avlgps- og overvannsledninger. Tiltakshaver ma paregne anleggsbidrag etter § 2-3 i lokal
forskrift for vann og kloakkavgifter, for fremfgring VA ledning til omradet.

Det skal inngas en gjennomfgringsavtale med vegmyndighetene (fylkeskommunen). Basert pa antall
brukere av den nye adkomsten og etablering av holdeplass langs fv 6200, stilles det krav om en
giennomfgringsavtale med fylkeskommunen. Dette er en privatrettslig avtale som ikke kan
inkluderes i reguleringsplanen. Gjennomfgringsavtalen skal inngas etter at planen er godkjent, men
for tiltakene settes i gang. Her vil ogsa dekning pa holdeplass/venteomrade bli avklart. Det bgr ga
frem av planbeskrivelsen at en slik avtale inngas (kan ikke inkluderes i bestemmelsene).

Begrunnelse:

Statsforvalteren hadde innsigelse med henhold til lekeplassene BG4 og BG5 som man mente hadde
en darlig plassering og utforming i henhold til Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging. Den
reviderte planen viser stgrre lekeplasser som er bedre plassert i boligomradet. Statsforvalteren
trekker derfor tilbake innsigelsen til reguleringsplanen. Fylkeskommunen noterer seg at alle
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planfaglige forhold som ble papekt tidligere og som dannet grunnlag for den faglige innsigelsen er na
rettet opp. Denne delen av innsigelsen kan na betraktes som trukket tilbake. Hensynet til
trafikksikkerhet var grunnlaget for fire separate punkter i den tidligere innsigelsen. Dette er na rettet
opp og innsigelse er ogsa her trukket tilbake. Hensynssonen H_570 er utvidet for a inkludere ogsa
kystmeldestasjonen. Fylkeskommunen har ingen merknader til geometrien i sonen. Formuleringen i
bestemmelsen er ogsa endret. Pa grunnlag av dette trekkes innsigelsen begrunnet i
kulturvernshensyn. Innsigelsen pa tema «Barn og unge» var begrunnet i at lekeformalet var plassert
pa et omrade som ikke var egnet for dette formalet basert pa utformingen. Det er na opprettet to
lekeomrdder i planen, begge med tilstrekkelig stgrrelse, utforming og plassering for 3 dekke
behovene i boligomradet. Det er ogsa sikret tilgang til og mellom omradene, samt mellom
lekeomradene og friluftsomradet i utkanten. Fylkeskommunen har derfor trukket innsigelsen ogsa pa
dette punktet.

Smgla kommunestyre har behandlet saken i mgte 15.06.2023 sak 38/23

Mgtebehandling

Ordfgrer Svein Roksvag (Sp) orienterte om saken og innledet til behandlingen.

Votering

Formannskapets tilradning ble enstemmig vedtatt.

Smgla kommunestyres vedtak

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 vedtas detaljregulering for Veiholmen panorama med
tilhgrende reguleringsbestemmelser. Mindre deler av planid. 19860001 (figur 2, markert med rgd
farge, nr.3) overstyres med dette vedtaket.

Vilkar:

Vedtatt reguleringsplan gir ingen fgringer for kommunen med henhold til etablering og fremfgring av
vann-, avlgps- og overvannsledninger. Tiltakshaver ma paregne anleggsbidrag etter § 2-3 i lokal
forskrift for vann og kloakkavgifter, for fremfgring VA ledning til omradet.

Det skal inngas en gjennomfgringsavtale med vegmyndighetene (fylkeskommunen). Basert pa antall
brukere av den nye adkomsten og etablering av holdeplass langs fv 6200, stilles det krav om en
giennomfgringsavtale med fylkeskommunen. Dette er en privatrettslig avtale som ikke kan
inkluderes i reguleringsplanen. Gjennomfgringsavtalen skal inngas etter at planen er godkjent, men
for tiltakene settes i gang. Her vil ogsa dekning pa holdeplass/venteomrade bli avklart. Det bgr ga
frem av planbeskrivelsen at en slik avtale inngas (kan ikke inkluderes i bestemmelsene).

Begrunnelse:

Statsforvalteren hadde innsigelse med henhold til lekeplassene BG4 og BG5 som man mente hadde
en darlig plassering og utforming i henhold til Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging. Den
reviderte planen viser stgrre lekeplasser som er bedre plassert i boligomradet. Statsforvalteren
trekker derfor tilbake innsigelsen til reguleringsplanen. Fylkeskommunen noterer seg at alle
planfaglige forhold som ble papekt tidligere og som dannet grunnlag for den faglige innsigelsen er na
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rettet opp. Denne delen av innsigelsen kan na betraktes som trukket tilbake. Hensynet til
trafikksikkerhet var grunnlaget for fire separate punkter i den tidligere innsigelsen. Dette er na rettet
opp og innsigelse er ogsa her trukket tilbake. Hensynssonen H_570 er utvidet for a inkludere ogsa
kystmeldestasjonen. Fylkeskommunen har ingen merknader til geometrien i sonen. Formuleringen i
bestemmelsen er ogsa endret. Pa grunnlag av dette trekkes innsigelsen begrunnet i
kulturvernshensyn. Innsigelsen pa tema «Barn og unge» var begrunnet i at lekeformalet var plassert
pa et omrade som ikke var egnet for dette formalet basert pa utformingen. Det er na opprettet to
lekeomrdder i planen, begge med tilstrekkelig st@rrelse, utforming og plassering for 3 dekke
behovene i boligomradet. Det er ogsa sikret tilgang til og mellom omradene, samt mellom
lekeomradene og friluftsomradet i utkanten. Fylkeskommunen har derfor trukket innsigelsen ogsa pa
dette punktet.
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Sluttbehandling av detaljregulering for Veiholmen panorama

Kommunedirektgrens innstilling:

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 vedtas detaljregulering for Veiholmen panorama med
tilhgrende reguleringsbestemmelser. Mindre deler av planid. 19860001 (figur 2, markert med rgd
farge, nr.3) overstyres med dette vedtaket.

Vilkar:

Vedtatt reguleringsplan gir ingen fgringer for kommunen med henhold til etablering og fremfgring av
vann-, avlgps- og overvannsledninger. Tiltakshaver ma paregne anleggsbidrag etter § 2-3 i lokal
forskrift for vann og kloakkavgifter, for fremfgring VA ledning til omradet.

Det skal inngas en gjennomfgringsavtale med vegmyndighetene (fylkeskommunen). Basert pa antall
brukere av den nye adkomsten og etablering av holdeplass langs fv 6200, stilles det krav om en
giennomfgringsavtale med fylkeskommunen. Dette er en privatrettslig avtale som ikke kan
inkluderes i reguleringsplanen. Gjennomfgringsavtalen skal inngas etter at planen er godkjent, men
for tiltakene settes i gang. Her vil ogsa dekning pa holdeplass/venteomrade bli avklart. Det bgr ga
frem av planbeskrivelsen at en slik avtale inngas (kan ikke inkluderes i bestemmelsene).

Begrunnelse:

Statsforvalteren hadde innsigelse med henhold til lekeplassene BG4 og BG5 som man mente hadde
en darlig plassering og utforming i henhold til Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging. Den
reviderte planen viser stgrre lekeplasser som er bedre plassert i boligomradet. Statsforvalteren
trekker derfor tilbake innsigelsen til reguleringsplanen. Fylkeskommunen noterer seg at alle
planfaglige forhold som ble papekt tidligere og som dannet grunnlag for den faglige innsigelsen er na
rettet opp. Denne delen av innsigelsen kan na betraktes som trukket tilbake. Hensynet til
trafikksikkerhet var grunnlaget for fire separate punkter i den tidligere innsigelsen. Dette er na rettet
opp og innsigelse er ogsa her trukket tilbake. Hensynssonen H_570 er utvidet for 3 inkludere ogsa
kystmeldestasjonen. Fylkeskommunen har ingen merknader til geometrien i sonen. Formuleringen i
bestemmelsen er ogsa endret. Pa grunnlag av dette trekkes innsigelsen begrunnet i
kulturvernshensyn. Innsigelsen pa tema «Barn og unge» var begrunnet i at lekeformalet var plassert
pa et omrade som ikke var egnet for dette formalet basert pa utformingen. Det er na opprettet to
lekeomrdder i planen, begge med tilstrekkelig stgrrelse, utforming og plassering for 3 dekke
behovene i boligomradet. Det er ogsa sikret tilgang til og mellom omradene, samt mellom
lekeomradene og friluftsomradet i utkanten. Fylkeskommunen har derfor trukket innsigelsen ogsa pa
dette punktet.

Saksopplysninger

Plannavn: Veiholmen panorama
Planid: 1573-2021-0006
Forslagsstiller: Veiholmen Eiendom AS
Plankonsulent: Aksetegy Arkitektur AS

Planomradets stgrrelse: Omfanget av planomradet har gkt fra 42,8 daa til 47,5 daa som fglge av
diverse krav og innsigelser.

Arealformal: Frittliggende og konsentrert smahusbebyggelse, (inkl. tilhgrende lekeplass og veg),
friomrade.
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Formalet med planen: Hensikten er a legge til rette for boligutbygging med tilhgrende adkomstvei,
parkering og utendgrs oppholdsomrader. Det er etterspgrsel etter boliger i omradet, og
tiltakshaveren gnsker a imgtekomme denne etterspgrselen ved a tilrettelegge for flere boliger.
Boligutbyggingen er planlagt innenfor omradet som er avsatt til boligformal (felt B74) i gjeldende
kommuneplan for Smgla 2020-2032. Etter anbefaling fra Mgre og Romsdal fylkeskommune er ogsa
deler av neringsomradet inkludert i planomradet for a ivareta et kulturminne i gst (felt BN27).

Overlapping Planid.20210006 og ko ep Overlapping Planid.20210006 og 1986000
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Figur 1 Overlapping Planid.20210006 og kommuneplan Figur 2 Overlapping Planid.20210006 og 19860001

Figur 1. Planforslaget (sort stiplet linje) overlapper hele B74 omradet i kommuneplanens arealdel

(rgd stiplet linje) som er avsatt til boligformal. Planforslaget omfatter i tillegg en mindre del av LNF
omradet markert som nr.1 samt en enda mindre del (nr.2) avsatt til neeringsformal i
kommuneplanen. Et mindre areal avsatt til boligformal i kommuneplanen er ikke med i

reguleringsplanen (se sort pil).

Figur 2. Planforslaget (sort stiplet linje) overlapper ogsa deler av planid. 19860001 markert med rgd

farge (nr.3)
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Vurdering — kulturminne/vern
Reguleringskart 1.gangsbehandling Reguleringskart 2.gangsbehandling (revidert)

Figur 3 Reguleringskart 1.gangsbehandling Figur 4 Reguleringskart 2.gangsbehandling (revidert)

For & imgtekomme krav fra kulturminnemyndighetene utvides FRI1 og hensynssone H570 som vist i
fig.4 nr.1. Neerliggende tjern har en lokalt viktig naturtype: Rik Kulturlandskapssjg (ID: BNO0016762).
For & beskytte arealer mot dette tjernet har man etablert et verneomrade: NSVS (Naturomrade i sjg
og vass-drag med tilhgrende strandsone). Som en konsekvens av dette har omfanget av
planomradet gkt fra 42,8 daa til 47,5 daa.

Figur 5 Regional verneverdi omrdde.

| siste brev til eksterne myndigheter har kommunen papekt at halvparten av en boligtomt i BF2
omradet (pkt.A i figur 5) ligger fortsatt inne i et regionalt verneverdi omrade, forsvarsanlegg. Dette
omradet er ikke registrert som hensynsone H570 i planforslaget. Fylkeskommunen har ikke krevd
endring.

Kommunedirektgrens konklusjon:

Med bakgrunn i det siste svaret fra fylkeskommunen der man trekker sine innsigelser, kommer det
ikke fram av svaret at hensynssonen H570 ma utvides. Det konkluderes derfor med at selv om
halv-parten av en boligtomt (BF2 omrade) omfattes av regionalt verdig omrade, sa vil ikke dette ha
noen praktisk betydning for utbygging pa denne tomten.
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Vurdering - Friomrade
Det vises til planbestemmelsens § 6.2 Friomrdde (FRI1-FRI2). Kommunen finner fglgende setning noe
betenkelig:

(...) Det kan tilrettelegges adkomst giennom omrdadene slik at allmennhetens
ferdsel i henhold til friluftsloven blir ivaretatt, samt adkomst til f_LEK1

Begrepet «adkomst» benyttes ofte i sammenheng med adkomstvei, innkjgring med videre. 1§ 5.1 er
begrepet knyttet opp imot ord som «fv. 6200» og «kjgreadkomst». For friomrader vil det ikke vaere
relevant a godkjenne en veg (i og for seg ogsa en gang- og sykkelveg med standard bredde). Ordet
«adkomst» burde derfor veert skiftet ut med et mer adekvat ord for eksempel sti, gangsti, sti for
gaende, strandpromenade, gangbane etc. Tilsvarende utfordring ser man ogsa i § 9.2.

Kommunedirektgrens konklusjon:
Det foreligger ingen oppfelging fra eksterne myndigheter pa denne merknaden. Problemstillingen
blir derfor kun relevant pa et senere tidspunkt nar en adkomst gnskes etablert.

Vurdering — «Brukstillatelse»

Det vises til planbestemmelsens § 9.2 Fgr brukstillatelse. Kommunedirektgren finner ordlyden i
paragrafen uheldig. Brukstillatelse er det samme som ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse. Av
denne paragrafen er det mye som skal veere pa plass nar en ferdigattest gis. Den fgrste som da
bygger i omradet vil fa et stort ansvar med henhold til ferdigattest/midlertidig brukstillatelse
Samtidig erfarer vi at mange ferdigattester leveres fgrst lenge etter at bygget er innflyttet, - dog ikke
trad med lovverk. Vi mener derfor § 9.2 bgr fjernes og all tekst legges inni § 9.1
(Rekefglgebestemmelser). Man burde muligens ha setninger som: «Ng@dvendige tekniske anlegg og
infrastruktur, herunder VA, el og samferdselsareal, skal vaere opparbeidet i tilstrekkelig grad primeert
for igangsettingstillatelse. Det kan ikke gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest fgr ngdvendige
tekniske anlegg og infrastruktur til bygningen er opparbeidet.» | samme paragraf benyttes begrepet
«i tilstrekkelig grad». Vi stiller ogsa spgrsmalet; Hva forstas med «i tilstrekkelig grad»? Slikt begrep
innebzerer bruk av skjgnn.

Kommunedirektgrens konklusjon:

Kommunedirektgren finner det ikke tilstrekkelig viktig at ordlyden i § 9.2 (Fgr brukstillatelse) ma
flyttes inni § 9.1 (Fgr igangsettingstillatelse). Problemstillingen blir kun relevant i forbindelse med
den fgrste byggespknaden i omradet.

Vurdering — stormflo og bglger

Forskning viser at havnivaet langs Europas kyster har gkt med en betydelig hastighet i de siste
tiarene, og at dette stigningstempoet forventes a gke i fremtiden. Nye data fra den sjette
hovedrapporten fra FNs klimapanel (IPCC Sixth Assessment Report - AR6), som ble utgitt i 2021, viser
0gsa at havnivaet vil fortsette a stige globalt, og at gkningen vil akselerere i Igpet av dette arhundret.
Derfor vil det vaere viktig a oppdatere og justere dagens fremskrivinger av havniva ogsa for Norge.

Vi noterer oss at § 4.1.2 dpner for at man kan bygge sa langt angitt byggegrense tillater og at lavest

tillatte gulvhgyde er kote NN2000 +3.8. Hgyden er basert pa den redegjgrelsen IKON har utfgrt. Nar
det gjelder stormflohgyde sa baserer IKON seg pa statlige godkjente verdier. Disse verdiene er i noen

side 7 av 11



europeiske miljger vurderte som konservative verdier. Etter det kommunen kjenner til vil det pa
inneveerende eller neste ar, foreligge nye justerte data pa stormflo. Det vil veere liten sannsynlighet
for verdiene vil bli justert ned. Nar det gjelder bglgepavirkning stgtter IKON seg bl.a. til Multiconsult
sin rapport for Veeret. Rapporten til Multiconsult er 9 ar gammel. Videre er vi litt usikre pa om
tallene fra Veiholmen er direkte overfgrbare til Innveien.

i

el

Figur 6 Stormflo, intervall 200 drs stormflo

Paragraf 3.3 Terrengtilpasning, sier at det skal ikke etableres fyllinger med hgyere fyllingsfront malt
vertikalt enn 1,2 meter og at fyllingsfot mot sj@ skal slakkes ut, slik at den faller naturlig inn i
terrenget rundt. Med en samtidighet av hgy stormflo, sterk vind samt vindretning og med det
kunnskapsnivaet vi i dag har, sa er vi av den oppfatning at bestemmelsen for boligomradene BF4 og
BF5 sannsynlig vis ikke vil vaere god nok med henhold til sikkerhet. Usikkerhet er imidlertid fremdeles
sa stor at det for kommunen ikke foreligger tilstrekkelig grunnlag, pa egenhand, a kreve tomtene i
omrade BF4 og 5 flyttet lengre vekk fra sjgen, - med mindre eksterne myndigheter er av samme
oppfatning.

Kommunedirektgrens konklusjon:

Kommunen har ikke mottatt merknader eller tilbakemelding pa overnevnte synspunkt fra eksterne
myndigheter. Problemstillingen blir derfor kun relevant i forbindelse med byggesgknaden i pa
disse tomtene.

Vurdering - Naturtype: lokalt viktig naturtype
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Figur 7 Innertjgnna, lokalt viktig naturtype
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Eksterne myndigheter krever at kantsonen langs Innertjgnna reguleres til naturomrade, med bestem-
melser om bevaring av naturlig kantvegetasjon. Med det reviderte forslaget har man sikret
Innertjgnna som naturomrade i sjg og vassdrag (NSVS), SOSI-kode 6600, naturomrade. | reviderte
planbestemmelser er fglgende endret:

Nytt avsnitt i § 2 AVGRENSNING OG AREALFORMAL er tilfgrt:
Bruk og vern av sj@ og vassdrag, med tilhgrende strandsone (pbl § 12-5 nr. 6)
Naturomrdde i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone NSVS

Ny paragraf i bestemmelsen er tilfgrt:

§ 7. BRUK OG VERN AV SI@ OG VASSDRAG, MED TILHBRENDE STRANDSONE

§ 7.1 Naturomrade i sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone (NSVS)

Innenfor feltet skal Innertignnas naturlige kantvegetasjon bevares for G sikre naturmiljget i
og rundt tjernet. Tiltak som kan skade vegetasjonen eller tjernet tillates ikke. Eksisterende
kantvegetasjon skal beskyttes i bygge-/ anleggsperioden.

7 T

%

i‘h

Figur 8 Avstand mellom adkomstveg og Innertjgnna

Som det fremgar av figur 8 vil planlagt vei ligge 4,5 fra Innertjgnna. Innertjgnnas naturlige kantvege-
tasjon skal bevares. | den anledning har man i den reviderte bestemmelsen tatt med at tiltak som
kan skade vegetasjonen eller tjernet ikke tillates og at den skal beskyttes i bygge-/ anleggsperioden.
Kommunen mener at som en fglge av veiens neaerhet til Innertjgnna sa gker man sannsynligheten for
utilsikta hendelser som vil ga pa bekostning av naturtypens kvalitet. Den beste Igsningen ville veert a
plassere veien et annet sted eller atskillig lengre vekk av Innertjgnna.
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Figur 9 Alternativ veglgsning
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Et minimum mener vi ma vaere at man i rekkefglgebestemmelsene, som et fgrste punkt, har en
ordlyd om at eksisterende kantvegetasjon langs med Innertjgnna skal beskyttes fgr adkomstveg inn i
omrade etableres. Dersom dette omradet er myrlendt eller tilsvarende, sa vil det vaere behov for a
fierne disse massene slik at adkomstvegen far et solid baerelag. Med en avstand pa 4,5 meter tjgnna
mener vi dette kan bli en utfordring. En alternativ veglgsning vist i fig.9 kunne Igst denne
utfordringen.

Ser man pa bilder fra omradet der alternativ atkomstveg ville mgte fylkesvegen (figur 10), sa mener
vi terrengforholdene tilsier at dette er giennomfgrbart.

Figur 10 Omradet for alternativ veglgsning. Kilde: Google

Kommunedirektgrens konklusjon:

Kommunen kan ikke kreve at veg flyttes til tross for nevnte usikkerhet i forhold til Innertjgnna,
ettersom det pa s@rgst siden av tjgnna ligger en veg som ligger naeermere. Etter
kommunedirektgrens vurdering har Smgla kommune ikke tilstrekkelig grunnlag pa egenhand kreve
vegen flyttet. Eksterne myndigheter har heller ikke uttalt seg om dette i de siste
tilbakemeldingene.

Vurdering - giennomfgringsavtale

| innsigelsesbrevet fra fylkeskommunen datert den 21.11.2022, krever vegmyndigheten at det inngas
gjennomfgringsavtale. Gjennomfgringsavtalen er knyttet til kanstopp, venteareal for skolebuss med
videre. | brev datert 08.05.2023 trekker fylkeskommunen innsigelsene med opprettholder krav om
gjennomfgringsavtale.

Kommunedirektgrens konklusjon:
Kravet settes som vilkar i dette vedtaket.
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Vedlegg
052/097 - Oversending av arkeologisk rapport
21 00896 - Revidert planforslag for Veiholmen panorama etter hgring, offentlig ettersyn og
innsigelser
02 - Planbestemmelser, rev. 23.03.23
04 - ROS-analyse, rev. 15.03.23
05 - Sol- og skyggediagram
06 - Redegjgrelse havnivastigning og bglgepavirkning
03 - Planbeskrivelse, rev. 12.04.23
08 - Behandlet fravikssgknad minikantstopp
07 - Veiplan
10 - Merknadsmatrise med oppsummering og kommentarer
09 - Innkomne merknader til hgring og offentlig ettersyn
07 - Veinotat
052/097 og 052/449 - Trekking av innsigelse
052/097 og 449 - Uttalelse til avgrensa ettersyn
Plankart, rev. 23.03 240446 _1 1
VA-kart 228690_1_1

RETT UTSKRIFT
DATO 19.juni.2023
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