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Sgknad om dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan
Kransarvika og 100-metersbeltet sjg til fradeling av to tomter til
hytterformal fra gnr 34 bnr 1

Radmannens forslag til vedtak:

Seknad om dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan fra formalet Spesialomrade
Friluftsomrade og 100-metersheltet til sjg iht. brev av 26.11.2018 fra Fritidsholiger M-N AS
v/Pretor Advokat AS vedtas iht. pbl § 19-2. for sgknad om fradeling av 2 hyttetomter i
Kransarvika —gnr.34 bnr. 1 iht. pbl § 20-1. med falgende vilkar for tillatelsen:

Endret plassering og starrelse av tomtene slik som foreslatt av Frosta kommune vist i
illustrasjon datert 09.01.2019. (Vedlegg Nr 13 i saken)

Ved godkjenning av sgknad om tillatelse til tiltak for utbygging av den farste
fritidsboligen ma omradet utenfor de nye tomtegrensene tilbakefgres til opprinnelig
terreng av hensyn til naturmangfoldsverdiene. Dette ma utfagres og bekostes av
tiltakshaver.

Ved godkjenning av sgknad om tillatelse til tiltak for utbygging av den farste
fritidsboligen ma tiltakshaver dokumentere at tiltak innenfor Spesialomrade
Bevaringsomrade kulturminner reverseres og terrenget tilbakefgres med stedegne
masser.

Det settes som vilkar i byggesgknaden at parkering skal lgses pa egen tomt for de
omsgkte tomtene.

Utbygging av de nye tomtene ma gjares iht. de gjeldende reguleringsplanbestemmelsene
for byggeomrader — fritidsbebyggelse.

Ny bebyggelse plasseres innenfor de byggegrenser som er tegnet inn i radmannens
justerte tomteforslag.

Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak ma det foreligge dokumentasjon pa
grunnforholdene.

og med falgende rad:



Far kommunen kan behandle byggesgknad ma/begr den sendes Trgndelag
fylkeskommune for vurdering av om tiltaket kan veere utilbgrlig skjemmende og ev.
behov for arkeologisk registreringer.

Iht. den generelle aktsomhets- og meldeplikten etter kulturminnelovens § 8 annet ledd
dvs. dersom det i lgpet av arbeidet oppdages noe som kan veare et automatisk fredet
kulturminne skal arbeidet stanses og fylkeskommunen varsles. Dette ma ogsa
videreformidles til de som skal utfere selve gravearbeidet.
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Bakgrunn for saken:

Seknaden om fradeling til utbyggingsformal i Kransarvika fra 2016 er i utgangspunktet lik
tilsvarende sgknader som Frosta kommune behandler mange av i lgpet av ett ar. Uheldigvis ble
det ikke fanget opp av administrasjonen at seknad om fradeling av 2 hyttetomter ogsa betinget
en sgknad om dispensasjon. Dette saksframlegget har som mal a legge fram
dispensasjonssgknaden for politisk behandling og med et best mulig grunnlag for & kunne fatte
et best mulig vedtak for bergrte parter.

Sgknaden om dispensasjon ble til mgtet i planutvalget 15.01.2019 og kommunestyret
29.01.2019 behandlet iht. til plan- og bygningsloven, forvaltningsloven og offentlighetsloven.
Nar en sgknad blir registrert som innkommet sgknad i kommunen saksbehandlingssystem, er
den & betrakte som offentlig og kommunen kan foreta justeringer av sgknaden (=behandle den)
dvs foresla andre lgsninger enn det tiltakshaver sgker om. Sa ble gjort til bade formannskapet
15.01.2019 og kommunestyrets behandling 29.01.2019. Radmannen foreslo justeringer av den
opprinnelige sgknaden etter en faglig vurdering, og sgknaden fra tiltakshaver fulgte saken som



vedlegg til saksframlegget. Videre kom det tydelig fram i saksframlegget hva som var omsgkt
og kommunens vurderinger av sgknaden. Nar saken sendes pa haring skal den veere tilstrekkelig
opplyst for hgringsmyndighetene slik at de har et best mulig grunnlag far & kunne uttale seg til
sgknaden. Det innebeerer at saksframlegget med alle vedlegg som ligger ved saken til politisk
behandling ogsa skal falge saken ved hgring til offentlige hgringsparter og andre bergrte parter.

Saksopplysninger:

GJELDENDE REGULERINGSPLAN

De omsgkte tomtene ligger innenfor et regulert omrade for fritidsbebyggelse, og innenfor
spesifikt innenfor et areal i planomradet satt av til formal friluftsomrade og bevaring hvor det
ikke er tillatt med bebyggelse; Reguleringsplan Kransarvika gnr 34 bnr 1, egengodkjent i
kommunestyret i sak 61/06 av 12.09.2006.

For a kunne bygge i arealer som ikke er satt av til byggeformal betinger det en planavklaring,
som f.eks. sgknad om dispensasjon eller detaljregulering. | dette tilfellet er det valgt
dispensasjonsbehandling iht. § 19 i plan- og bygningsloven. Dette er i Frosta kommune, som
ogsa i mange andre kommuner, en etablert og helt vanlig forvaltningspraksis a tillate fradeling
av tomter til byggeformal utenfor byggesoner med bakgrunn i en dispensasjonssgknad.

Med bakgrunn i denne etablerte praksisen er det naturlig 4 anta at dersom det sammen med
fradelingssgknaden ogsa hadde fulgt med en sgknad om dispensasjon i 2016, ville dette ha veert
en vanlig sekeprosess lik tilsvarende saker og med som regel et positivt vedtak. Erfaringsmessig
er det fa sgknader om dispensasjon til byggeformal som har blitt avslatt i Frosta kommune og
det er kun i spesielle tilfeller at det har blitt krevd sgknad om detaljreguleringsplan av kundene
for fradeling av feerre enn 4 tomter til bolig/ fritidsbebyggelse.



I behandling i kommunestyret 29.01.2019 ble saken trukket da det framkom opplysninger
Ispgrsmal til saken fra tiltakshaver ved Pretor Advokat AS i mail av 21.01.2019. Dette var ikke
kjent for radmannen etter at saken var ferdigbehandlet fra administrasjonen og som i
administrasjonen ikke fikk tid til 2 behandle far politisk behandling i kommunestyret.
Spersmalet var blant annet om kommunen har hjemmel til & endre en sgknad om dispensasjon
far den legges fram for politisk behandling og sendes pa hgring. Radmannen tok kontakt med
kommunens advokat; Arntzen de Besche som sa som falger «Var vurdering er at eventuelle
innspill til dispensasjonssgknaden og tomtejusteringer som fglge av dette ma fglge fra
haringsrunden. Dette slik at det er tomtegrensene som fremgar fra dispensasjonssgknaden som
ma legges ut pa hgring jf. § 19-1 fjerde punktum. | motsatt fall star kommunen i fare for & bega
en ny saksbehandlingsfeil, slik Pretor Advokat anfgrer.»

Med bakgrunn i veiledning fra kommunens advokat; Arntzen de Besche valgte raddmannen a
legge saken fram til politisk behandling pa nytt i planutvalget 12.02.2019 og for kommunestyret
26.02.2019 med endring av forslag til vedtak, og da uten kommunens forslag til endringer av
tiltakshavers sgknad om fradeling av to tomter samt at vilkar om forlengelse av Frostastien til
sjokanten var tatt ut. Dette ble gjort for a etterkomme innspill fra Pretor Advokat AS i brev av
21.01.2019 da saken ble lagt fram for politisk behandling 29.01.2019.

Seknad om dispensasjon ble sendt pa hering til statlige og regionale myndigheter og berarte
naboer. Hgringsfristen var satt til 30.04.2019. Innen fristen kom det inn falgende merknader til
saken, kort oppsummert (for mer detaljert informasjon om innholdet i de enkelte innspillene, se
vedlegg i saken):

Trendelag fylkeskommune, 18.03.2019:
Har ikke planfaglige merknader til sgknaden.
Trendelag fylkeskommune er vannregionmyndighet og er opptatt av a sikre at arbeid
som bergrer vann, skal ivareta hensynet til opprettholdelse eller forbedring av
vannforekomstene. Tiltaket ma vurderes i henhold til Regionalvannforvaltningsplan for
vannregion Trgndelag 2016-2021 og vannforskriftens § 12.
Kulturminner eldre tid — automatisk fredete kulturminner, se ogsa tidligere uttalelse til
saken datert 27.03.2018 der tomtene var i konflikt med hensynssonen i
reguleringsplanen. Tomtene er na ikke i direkte konflikt med hensynssonen eller
kulturminnet. Vi har ingen sarskilte merknader til selve fradelingen i det nye forslaget,
men pa grunn av neerhet til kjente automatisk freda kulturminner, gjer vi oppmerksom pa
at det kan bli stilt krav om arkeologisk registrering i forbindelse med ev. framtidige
byggetiltak pa eiendommen.
Trendelag fylkeskommune ber om a fa tilsendt byggesgknad nar dette foreligger, for en
naermere vurdering av om tiltaket kan veere utilbgrlig skjemmende og ev. behov for
arkeologisk registrering.
Viser til merknadene i uttalelse datert 27.03.2018, se vedlegg med fglgende krav:
«UTtfarte tiltak innenfor spesialomrade bevaring reverseres og terrenget tilbakefgres med
stedegne masser.»
Minner om den generelle aktsomhets- og meldeplikten etter kulturminnelovens § 8 annet
ledd. Dersom man i lgpet av arbeidets gang oppdager noe som kan vare et automatisk
fredet kulturminne (f.eks. gjenstander, ansamlinger av sot/kull eller stein), skal arbeidet
stanses og fylkeskommunen varsles. Denne anmodningen ma ogsa videreformidles til de
som skal utfere selve gravearbeidet.

Fylkesmannen i Trgndelag i brev av 20.03.2019:
Viser til tidligere uttalelse til fradeling av to hyttetomter i brev av 16.4.2018.



Byggeforbudet i 100-metersbeltet men de to omsgkte tomtene ligger bak eksisterende
fritidsboliger i forhold til sj@en, og vil i liten grad endre situasjonen med hensyn til
allmennhetens tilgang til sjgen.

En betydelig del av de omsgkte tomtene ligger innenfor naturtype «Strandberg» med A-
verdi. Et bedre kunnskapsgrunnlag gir et mer forsvarlig grunnlag a vurdere tiltakene ut
fra prinsippene i naturmangfoldloven §8 8-12.»

En fortetting av hytteomradet vurderes som positivt, men tomtene er relativt store og
tilrar at reguleringsplanen revideres framfor a innvilge dispensasjon for omsgkte
fradeling.

Kommunen har fatt utarbeidet en analyse av naturmangfoldverdiene i omradet ved
firmaet Natur og samfunn AS. Det er ikke lagt ved noe kart som viser verken
utstrekningen av denne naturtypen eller ny avgrensning av naturtypen rike strandberg.
Tomtene noe forskjgvet gstover, og redusert i starrelse fra ca. 2,8 dekar til ca. 2,35 dekar
ifglge vedlagte kartskisse. Disse tomtene er fremdeles relativt store, og bergrer deler av
naturtypen som er avsatt i Naturbasen.

| rddmannens forslag er tomtene avgrenset slik at tomtene i hovedsak legges utenom
naturtypen som er avsatt i Naturbasen. Tomtene er ogsa avgrenset i starrelse og vil
medfgre et mindre arealbeslag i det som i reguleringsplanen er avsatt til friomrade, og i
sterre grad ivareta verdiene innenfor planomradet.

Faglig rad om a avsla dispensasjon som omsgkt. Kommunen som beslutningsmyndighet
har ansvar for & vurdere saken etter naturmangfoldloven. | henhold til denne skal det
framga i saksbehandlingen og beslutninger som fattes etter plan- og bygningsloven at
prinsippene i naturmangfoldloven er vurdert.

Tilrar at kommunen legger oppdatert kartgrunnlag mht. naturtypekartlegging i omradet,
samt ny Radliste for naturtyper 2018, til grunn for sin vurdering.

Gjar oppmerksom pa at det omsgkte tiltaket ligger under marin grense, og at det ma
vises aktsomhet for skredfarlig kvikkleire.

Trude Navik og Henrik Sanden, 27.04.2019

Innspillene er til sgknad fra Fritidsboliger Midt Norge AS ved Pretor Advokat AS om fradeling

til to tomter:
Kommunestyrets vedtak i sak 46/18 ble erklaert ugyldig, begrunnet med at det ikke kan
avslas en dispensasjon det ikke var sgkt om, underforstatt at kommunestyret bare kan
behandle dispensasjonssaker det er sgkt om. Og siden kommunestyret ikke kan avsla
dispensasjon som det ikke er sgkt om, kan det heller ikke innvilge noe annet enn det er
sgkt om. Dvs kommunestyret kan derfor kun innvilge eller avsla den aktuelle sgknaden
fra Fritidsboliger M-N AS som den foreligger. Eventuelt annet vedtak vil medfare klage
pa ugyldig vedtak nok en gang.
En av tomtene som sgkes fradelt ligger slik til at var tinglyste sti (antakelig vil ga rett
gjennom boligen. Hvordan dette juridisk lgses ved en eventuell innvilget fradeling, kan
ikke vi uttale oss om, men anser det som hgyst ugnsket av alle parter.
De omsgkte tomtene ligger i 100-metersonen, som i seg selv gir grunnlag for a avsla
fradelingen. Dersom argumentet om at det ligger hytter naermere sjgen skal anvendes pa
hele Frosta, kan man narmest gi dispensasjon for bygging i 100-metersonen rundt hele
Frostahalvaya.
Firmaet Natur og Samfunn AS foretok undersgkelser med tanke pa naturmangfold i
forhold til utbygging i omradet. De har uttalt at de ulovlige inngrepene som er gjort
sannsynligvis ikke har gdelagt biotoper for sjeldne arter. Imidlertid sier rapporten fra
Natur og Samfunn at naturtypen, som disse tomtene er tenkt lagt til, er i kategorien
«Neert truet.» Ved mer bruk, som fritidsboliger ngdvendigvis medfarer, vil slitasjen pa
naturtypen gke.



Reguleringsplaner gir forutsigbarhet for kommunens innbyggere og utbyggere. |
Kransarvika foreligger en reguleringsplan som viser at omradet der det sgkes fradeling
av tomter er regulert til friluftsliv. Dette er ogsa en egen grunn for & avsla sgknaden om
fradeling av tomtene.

Det vises til at Fylkesmannen ved hgring har gitt rad om at dispensasjon ikke bar gis, og
en revidering av reguleringsplanen for omradet «vil bade gi mulighet for & vurdere en
mer arealeffektiv bruk av omradet, og sikre de andre interessene knyttet til omradet, som
naturmangfold, landskap og allmennhetens tilgang til sjgen.

Var viktigste bekymring mot fradelingen har vaert og er fortsatt drikkevannet til var
hytte. Pa en av de omsgkte tomtene har vi sammen med seks andre hytteeiere en boret
brgnn og det viktigste er a hindre at brgnnen blir forurenset

All byggeaktivitet og senere bruk av fritidsboliger vil ngdvendigvis fare til forurensning
som i verste fall kan forurense vart drikkevann. Dette bar i seg selv veere grunn nok til &
avsla sgknaden om dispensasjon.

Ved eventuell fradeling og bygging, vil de som kjaper fritidsboligen over brgnnen overta
ansvaret, «viderefgring av ansvar», for forurensning som eventuell utbygger har pafart
brgnnen.

Ved godkjenning av byggetillatelse, kan kommunen bli stilt til ansvar dersom de er blitt
gjort oppmerksom pa vannforurensningsfaren pa forhand.

Siri Merete Rgnning pa vegne av Marit og Roar Olsen 01.05.2019.

I denne e-posten falger innspill som ogsa er gitt tidligere til saken. Innspillene er som falger:
Fradelingen gjelder tomter innenfor et regulert planomrade.
I reguleringsplanen er det etablert et sammenhengende vegetasjons/friluftsomrade pa
sjssiden av adkomstveien. Det registrert naturmangfoldverdier pa en starre del av begge
de omsgkte tomtene.
For var eiendom er det avsatt areal til parkering pa parkeringsomradet P2. | delingssaken
er det foreslatt at parkering for var eiendom skal flyttes til nytt parkeringsomrade
beliggende mot Gnr/bnr. 34/6 og 34/12. Vi finner grunn til & bemerke at omradet er
opparbeidet til parkering, men er ikke inntegnet pa gjeldende reguleringsplan. Denne
omleggingen av parkering samt adkomst til var eiendom fremgar ikke eksplisitt av den
saken som er lagt ut til hering. I tillegg vil parkeringsplassen samt den adkomsten som
skal opparbeides for var eiendom ligger innenfor det omradet som er automatisk fredet
kulturminne. Vi kan ikke se at den fremlagte forslag eksplisitt ivaretar ar det ma
dispenseres fra reguleringsplan og fredningsvedtak for at lovlig omlegging av parkering
og adkomst til var eiendom skal kunne gjennomfares.
Iht. reguleringsplanen skal terrenginngrep i sterst mulig grad unngas. Reguleringsplanen
har videre bestemmelser om at toppkapping av treer ikke tillates. Fra utbygger er det
allerede gjennomfgrt omfattende hogst og terrenginngrep/grunnarbeid. Frosta kommune
har papekt at de har varslet utbygger om at det ikke var gitt tillatelse til
grunnopparbeidelse.
Store deler av den ene tomten som foreslas fradelt ligger innenfor bevaringsomradet
kulturminner.
| fradelingen av 17.10.2016 er det angitt vernesone og byggegrense for begge
hyttetomtene. | byggesgknadene er hyttene plassert i byggegrensen pa den ene
hyttetomten og inne i vernesonen pa den andre hyttetomten.
Slik tegningene er fremlagt i byggesaken, er det ikke angitt plassering om omfang av
terrasser. | en eventuell byggesak vil det stilles krav om at bygningsmassen ma trekkes
bakover pa tomten, for & sikre at all bebyggelse herunder terrasser/balkonger mm
etableres innenfor byggegrensen.



Det er bestemmelser om utforming av bygningsmasse pa tomtene innenfor
reguleringsomradet, herunder krav til saltak samt maksimalt tillatt hgyde til raft og
mgane.

I Fylkesmannens veileder oppstilles anbefaling om at man, dersom man skal
gjennomfare enkeltstaende store dispensasjoner eller mange sma dispensasjoner fra en
etablert reguleringsplan samt der det foreligger serlige hensynssoner, om at dette bar
gjennomfares gjennom ordinar reguleringsprosess og ikke som dispensasjonsvedtak.
Det forutsettes at Plan- og bygningslovens saksbehandling felges ifm planlagt
utbygging. Vi registrerer at det fra vare naboer fremsettes pastand om at det er gjort
saksbehandlingsfeil.

E-postkorrespondanse mellom bergrte hyttenaboer og Frosta kommune

I tillegg til innkomne merknader har det ogsa veert e-postkorrespondanse mellom hytteeiere i
omradet og radmannen. Kommentarer og sparsmal til radmannen har i hovedsak vert knyttet til
saksbehandling og privat vannbrgnn. E-poster med spgrsmal og svar fremgar av vedlegg Nr. 18,
19 og 20, og er i tillegg kommentert tematisk i dette saksframlegget.

Notat fra Rambgll Vann Norge av 29.05.2019

Frosta kommune har fatt tatt vannprgver av brgnnen samt engasjert Rambgll Vann Norge til &
foreta en vurdering av den private vannbrgnnen i forhold til utbygging av omradet. Vurderingen
fra Rambagll datert 29.05.2019 er vedlagt dette saksframlegget. Notatet er kort oppsummert som

falger:

Det foreligger ikke eksakt informasjon om brenndybde, heller ikke hvordan brgnnen og
brgnntoppen er etablert og sikret mot forurensning. Det er gjort sgk i NGUs
grunnvannsdatabase GRANADA, men det foreligger ikke informasjon om den aktuelle
brgnnen der.

Utsprengning av byggegrop inntil den eksisterende vannbrgnnen medfgrer forhgyet
risiko for inntrengning av overflatevann eller overflatenart vann til brgnnen. Dette
begrunnes med at terrenget inntil brgnnen na er blottlagt, og at mulige sprekkedannelser
i fjellet kan lede overflatevann direkte inn i brennen. Risiko for forurensning av
brgnnvannet er dermed tilstede i stgrre grad enn fer sprengningsarbeidene ble
gjennomfart. Videre vil aktiviteter og forurensning knyttet til hyttebyggingen og etter
ferdigstillelse av hytta veere sannsynlig.

Vannprgvetaking og analyse av brgnnvannet kan gi en indikasjon pa mulig forurensning
av brgnnen. Selv om resultatet fra en stikkprave ikke skulle indikere forurensning, vil
dette likevel ikke veere en bekreftelse pa at brgnnen er sikker mot forurensning. Dette
fordi nedbgrforhold, nedtrengning av overflatevann i fjellsprekker og pafalgende
variasjoner i grunnvannsstremning og grunnvannsspeilet vil variere gjennom aret og
falgelig pavirke vannkvaliteten i vannbrgnnen.

Hvis brgnnen beholdes, ma det gjennomfares en befaring for observasjon av
fjellkvalitet/sprekkedannelser og vurderes mulige tiltak for & sikre brgnnen mot fremtidig
forurensning. | og med at denne ligger inn mot utsprengt byggegrop, vil det by pa
praktiske problemer & gjennomfare og sikre brgnnen for fremtiden.

Vurderingen fra Rambgll oppsummerer med som falger: «I stedet for ngdvendige og
muligens omfattende tiltak for sikring av vannbrgnnen, anbefales at det etableres ny
vannforsyning til de aktuelle hytter. I og med at Frosta vannverk har vannledninger like
ved det aktuelle omradet, anbefales derfor at de aktuelle hytter far etablert
vannforsyning fra vannverket.».



VURDERING AV INNKOMNE MERKNADER

I vurdering av innkomne innspill er det valgt 8 kommentere innspillene tematisk og ikke hvert
enkelt innspill. Innspillene omhandler vedtatte forhold i gjeldende reguleringsplan, registrerte
naturtyper, privatrettslige forhold mm:

PLAN

Forutsigbarhet i plan

Flere av innspillene til den omsgkte sgknaden om dispensasjon er papekt og etterlyst
forutsigbarheten i gjeldende plan. Privatpersoner, tiltakshavere, organisasjoner og andre
myndigheter kan fremme forslag til nye reguleringsplaner og endringer i eksisterende
reguleringsplaner eller sgke om dispensasjon, slik det er gjort her; sgkt om dispensasjon fra
gjeldene plan. Kommunen som planmyndighet, behandler og vurderer om det er faglig
forsvarlig a fravike plan. Reguleringsplan for Kransarvika er fra 2006 og er en relativt gammel
plan. I eldre planer er det ofte romslige byggetomter, og krav til tomtestarrelser og
arealeffektivitet er ikke det samme som i dag. | nye reguleringsplaner er det krav til
arealeffektivitet i byggeomradene for & verne om de ubebygde arealene, og szrlig vern av de
verdifulle jordbruksarealene som er en szrlig aktuell problemstilling i Frosta kommune. For a
opprettholde dagens utnyttelse og uttrykk i omradet er det likevel ikke gnskelig & legge til rette
for hgyere arealutnyttelse enn som regulert, dvs. at reguleringsplanens bestemmelser for
utbygging av byggeomrade- fritidsbebyggelse i gjeldene plan viderefares til de to nye tomtene
som sgkes fradelt.

I en vurdering mellom reguleringsendring av eller dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan fra
formalet Spesialomrade Friluftsomrade for fradeling og utbygging til fritidsbebyggelse har
radmannen vurdert at det er faglig forsvarlig & behandle det omsgkte tiltaket som en
dispensasjonssak. | denne vurderingen er det lagt til grunn at hensynene bak bestemmelsen eller
plan det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, ikke blir vesentlig
tilsidesatt. I tillegg til fordelene ved & gi dispensasjon er vurdert til & veere klart starre enn
ulempene etter en samlet vurdering.

Fylkesmannen har gitt faglige rad til Frosta kommune om & avsla dispensasjon som omsgkt.
Radet er grundig vurdert og radmannen har kommet fram til at det er faglig forsvarlig & anbefale
at det innvilges dispensasjon fra gjeldende plan med noen endringer av plassering og sterrelse
pa tomtene til utbyggingsformal. Dette fordi det omsgkte tiltaket er relativt lite, det er allerede
etablert teknisk infrastruktur i omradet og en reguleringsendring av gjeldende plan er vurdert til
a ikke gi andre forutsetninger enn det som kan tas i denne dispensasjonssgknaden. Videre kan
det settes vilkar i behandling av sgknad om dispensasjon pa lik linje med behandling av
reguleringsplaner for a ivareta blant annet overordnete samfunnsinteresser som tilgang til sjg,
utgvelse av friluftsliv for allmenheten, vern om kulturminner, natur mm.

Dispensasjon fra 100-metersbeltet til sj@

Fritidstomtene ligger bak to eksisterende fritidsboliger mot sjgen, og er papekt av offentlige
hgringsmyndigheter til: «i liten grad endre situasjonen med hensyn til allmennhetens tilgang til
sjgen». Radmannen har ogsa vurdert at & innvilge dispensasjon fra 100-metersgrensen mot sjgen
ikke vil pavirke eller endre allmennhetens tilgang til sjgen, da det ligger allerede ligger
fritidsboliger helt nede ved sjgen.

Frostastien

Den omsgkte sgknaden betinger omdisponering av arealer regulert til spesialomrade
friluftsomrade som ogsa berarer 100-metersbeltet til sjg. Ved omdisponering av deler av regulert
friluftsomrade, er det foretatt en overordnet vurdering av hele det regulerte friluftsomradet og
ikke bare for de to omsgkte tomtene. Det foreligger ikke dokumentasjon pa at de omsgkte



tomtene har vart benyttet spesifikt til friluftsformal, slik at en evt. omdisponering av arealene
vil sannsynligvis ikke endre allmenhetens muligheter for utgvelse av friluftsliv i dette omradet,
sjgl om arealer for utavelse av friluftsliv begrenses. Likevel er det rimelig & kunne sette som
vilkar kompenserende tiltak i saken, slik at mulighetene for utgvelse av friluftsliv invertfall ikke
forringes ved omdisponering av areal fra friluftsformal til byggeomrade, men heller
bedres/styrkes. Dette omradet ogsa mye brukt av allmenheten som utgangspunkt for turer langs
Frostastien, og mange Kjarer hit og starter turen her. Kjgrevegen som er vegadkomst til
hytteomradet, er ogsa en del av Frostastien.

Deler av strandsonen innenfor planomradet er utbygd og privatisert og mellom de private
eiendommene er det regulert arealer med formal Spesialomrade friluftsomrade sjg.
Friluftsomradene i sjg er pr i dag lite tilgjengelige for allmennheten. For & bedre allmenhetens
tilgang til de regulerte friluftsomradene i sjg samt til sjgen generelt, mener radmannen er
gnskelig at det opparbeides en sti, en avstikker fra Frostastien, som gar helt ned til sjgen. |
utgangspunktet er Frostastien lagt sa nzrt sjgen som mulig, men i dette omradet har dette ikke
veert mulig iom at strandsonen er bebygd. Etablering av en mulig avstikker fra Frostastien med
sti ned mot sjgen vurderes som et gode for allmenheten for utavelse av friluftsliv i et omrade
som har veert lite tilrettelagt for friluftsliv.

I en planbehandling ville det derfor vaert naturlig a sette en bestemmelse, et rekkefalgekrav eller
vilkar om opparbeidelse av sti. | dispensasjonsbehandlingen mener radmannen det er faglig
forsvarlig a sette vilkar for & bedre allmenhetens tilgang til sjgen pa lik linje med behandling av
en reguleringsplan. Et slikt vilkar vil gi vesentlig bedre forhold for allmenhetens utavelse av
friluftsliv i omradet og tilgang til sjgen enn dagens situasjon.

Det er i saksframlegget ikke tatt stilling til hvem som skal bekoste opparbeidelse av den siste
delen av stien, men vanligvis rettes kravet mot sgker. Et slikt kravet er vurdert til & ikke vaere
serlig eller urimelig tyngende for tiltakshaver verken gkonomisk eller gjennomferbart, da denne
stien foreslas a falge en allerede opparbeidet sti som benyttes som adkomst til eksisterende
hytte, for deretter & viderefgres med en ny sti helt ned til sjgen. Et slik rekkefalgekrav/vilkar
ville da vaert som falger:

«Etablering og bygging av Frostasti helt ned til sjgen ma veere utfert og ferdigstilt ved
godkjenning av sgknad om tillatelse til tiltak for utbygging av den farste fritidsboligen.».

Dispensasjon fra arealformalet friluftsformal til byggeomrade fritidshebyggelse

De omsgkte tomtene ligger mellom eksisterende vei og eksisterende fritidsbebyggelse, i et lite
fremkommelig omrade. Tomtenes om sgkes fradelt, og omradet rundt brukes i liten grad til
rekreasjon eller friluftsliv. Det finnes store sasmmenhengende friluftsomrader gst i planomradet
som sikrer gode rekreasjons- og friluftslivsmuligheter.

Det har kommet merknader til at det i plan terrenginngrep skal i sterst mulig grad unngas. Det
vises til fglgende bestemmelse:



Dvs denne bestemmelsen er satt til reguleringsformalet byggeomrader -fritidsbebyggelse og
ikke til reguleringsformalet spesialomrade friluftsomrade. For reguleringsformalet
spesialomrade friluftsomrade star det som fglger:

Dvs omradet skal iht. plan brukes til friluftsliv.

Ved utbygging av et omrade ma det likevel alltid paregnes noe terrenginngrep, men det som er
like sa viktig er tilbakefaring av terrenget etter ferdigstilling av tiltak.

Det omsgkt arealet er vurdert til i utgangspunktet & kunne vere et like godt egnet omrade for
fritidsbebyggelse som friluftsomrade. Dette begrunnes med at omradet sannsynligvis har veert
lite brukt iht. reguleringsformalet; Friluftsformal. Fer terrenget i omradet ble planert, var det
ikke synlige tegn eller slitasje i landskapet i omradet som tilsa at omradet hadde veert eller er i
bruk til friluftsformal, og det har heller ikke kommet innspill eller merknader ved hgring av
dispensasjonssgknaden pa at det omsgkte omradet er i bruk til friluftsliv.

For & opprettholde et mest mulig likt uttrykk av det bebygde miljget i omrade anbefaler
radmannen at utbygging av de evt. nye tomtene ma gjeres iht. de gjeldene
reguleringsplanbestemmelsene for bygg for omradet:



Samt innenfor de byggegrenser som er tegnet inn i radmannens justerte tomteforslag. Forslaget
om a sette andre byggegrenser mot kjgreveg enn i det som er gitt i pbl § 29-4. Byggverkets
plassering, hgyde og avstand fra nabogrense, er gjort for a trekke bebyggelsen noe lengre unna
kjgrevegen og Frostastien av hensyn til det etablerte friluftslivet i omradet. Videre er det
gnskelig at den nye bebyggelsen ikke skal virke privatiserende slik at allmennheten unngar a
bruke dette omradet.

Sjgl om det er foretatt endringer og plassering av de omsgkte tomtene, er de fortsatt romslige og
radmannen har vurdert at de foreslatte byggegrensene ikke begrenser tiltakshavers mulighet til &
bygge ut tomtene til fritidsbebyggelse.

Radmannen har vurdert at innvilgelse av dispensasjon fra planformalet ivaretar hensynene bak
reguleringsplanen som er i hovedsak fritidsbebyggelse og friluftsformal. Frostastien som gar pa
sgrsiden av tomtene, vil fortsatt bli ivaretatt selv om det fradeles 2 stk. hyttetomter som omsgkt.
Radmannen har vurdert at ved a sette vilkar til sgknaden om forlengelse/utvidelse av Frostastien
vil det apne for bruk av reguleringsformalet spesialomrade friluftsomrade for allmennheten pa
en helt annen mate enn slik det brukes i dag, bade for de som allerede har hytter i omradet, men
ogsa for fastboende og andre som bruker Frostastien til utavelse av friluftsliv. Se ogsa
radmannens vurderinger under avsnittet Dispensasjon fra 100-metersbeltet til sjg.

Fordelene med a gi dispensasjon fra formalet er at eksisterende infrastruktur ogsa kan benyttes
og at det ikke er behov for terrenginngrep for & opparbeide ny infrastrukturen et annet sted. Det
omsgkte tiltaket vil heller ikke medfere vesentlig gkning av biltrafikk i forhold til dagens
situasjon. Fordelen ved & innvilge dispensasjon fra planformalet friluftsliv til fritidsbebyggelse
er etter dette vurdert til & veere klart starre enn ulempene. Verken hensynene bak formalet
friluftsformal eller hensynene i plan- og bygningsloven § 1-1, blir vesentlig tilsidesatt dersom
dispensasjon innvilges.

Kulturminner

Det har kommet innspill til at det omsgkte tiltaket kommer i konflikt med Spesialomrade
Bevaringsomrade kulturminner i reguleringsplanen. I saken til mgtet i planutvalget 15.01.2019
0og kommunestyret 29.01.2019, og i planutvalget 12.02.2019 og kommunestyret 26.02.2019,
foretok radmannen en faglig vurdering av tomtene slik de var omsgkt, og med foreslatt en
justering av plassering og starrelse pa tomtene for a unnga a komme i direkte konflikt med
kulturminneinteressene. Radmannens tidligere foreslatte justeringer av tomtene av hensyn til
kulturminneinteressene foreslas opprettholdt. Det er en generell bekymring for ivaretakelse av



kulturminnet opp mot utbyggingsinteressene fra flere av de bergrte partene iom at det er foretatt
terrengbearbeiding uten at det foreligger godkjent tillatelse til tiltak.

Fylkeskommunen har ogsa bedt om a fa tilsendt byggesgknad nar dette foreligge for en nermere
vurdering av om tiltaket kan vaere utilbgrlig skjemmende og ev. behov for arkeologisk
registrering. | og med at det er foretatt bearbeidelse av terrenget uten at tiltaket er godkjent av
kommunen, har radmannen vurdert at dette gnsket fra fylkeskommune bade ber og kan
etterkommes uten at det er til hinder for tiltakshaver ved evt. utbygging av de omsgkte tomtene.

Videre, fylkeskommunen viser i sin siste uttalelse til sin forrige uttalelse 27.03.2018, hvor de
fremholder serlig vilkar nr. 3: «Utfarte tiltak innenfor spesialomrade bevaring reverseres og
terrenget tilbakefares med stedegne masser.». For a etterkomme innspill i tilknytning til
kulturminneinteressen anbefaler radmannen at vilkaret fra fylkeskommunen i deres uttalelse av
27.03.2018 etterkommes, og at det ogsa settes som vilkar i saken som falger: «Utfarte tiltak
innenfor spesialomrade bevaring reverseres og terrenget tilbakefares med stedegne masser.»

Ellers er det vanlig prosedyre i saker som kommer i bergring med kulturminneinteresser at det
vises til den generelle aktsomhets- og meldeplikten etter kulturminnelovens § 8 annet ledd.
Dersom man i lgpet av arbeidets gang oppdager noe som kan vare et automatisk fredet
kulturminne (f.eks. gjenstander, ansamlinger av sot/kull eller stein), skal arbeidet stanses og
fylkeskommunen varsles. Denne anmodningen ma ogsa videreformidles til de som skal utfgre
selve gravearbeidet. Dette anbefaler ogsa radmannen at det settes en forutsetning i
dispensasjonsbehandlingen.

Requlerte parkeringsplasser i plan
Det har kommet innspill knyttet til parkering for fritidsbebyggelsen innenfor plan. Innenfor
planomradet er parkering regulert som fglger iht. reguleringsplanbestemmelsene:

Det forutsettes at parkering er opparbeidet og ivaretatt iht. gjeldene plan. | reguleringsplan er
antall og starrelser pa de regulerte p-plassen planlagt ut fra behovet for de regulerte
hyttetomtene.

Nar det sa sgkes om dispensasjon fra plan for utbygging til fritidsformal, er det ikke i plan tatt
hgyde for ekstra p-plasser for uregulerte forhold. Av den grunn ma det sgkes andre lgsninger for
parkering for de nye tomtene enn det som er regulert. Med bakgrunn i dette anbefaler
radmannen at parkering skal lgses pa egen tomt for de omsgkte tomtene og at det settes som
vilkar i byggesgknaden.

Ellers slik sgknad om dispensasjon for fradeling av de to nye hyttetomtene foreligger med
endringer foreslatt av radmannen, skal dette i utgangspunktet ikke bergre etablerte og regulerte
parkeringslgsninger og heller ikke adkomsten til eksisterende hytter i omradet.

NATURMANGFOLD

Det er kommet innspill pa at en betydelig del av de omsgkte tomtene ligger innenfor naturtype
«Strandberg» med A-verdi. Registreringen av naturtypen fra 2004 er relativt gammel, og det er
en viss sannsynlighet for at den nye kartlegginga fra 2018 vil kunne pavise arter pa rgdlista
(sarbare eller truede). | radmannens vurdering av naturmangfoldet for de omsgkte tomtene er det
lagt til grunn registreringene fra 2018 samt prinsippene i naturmangfoldloven 8§ 8-12.



Kunnskapsgrunnlaget

Nar det gjelder kunnskapsgrunnlaget for vurdering av naturtyper for de omsgkte tomtene, er det
lagt grunn den nye kartlegginga av naturtyper som ble gjennomfgrt i 2018. Kartleggingen ble
gjennomfart av Miljedirektoratet og det omsgkte omradet bergres av lokaliteten som om
omtales som Huva 3 og Huva 4. Disse to lokalitetene dekker samme omrade og har samme
utstrekning. Nedenfor de omsgkte tomtene dvs de tomtene som ligger helt nede ved sjgen ligger
lokalitetene Huva 1 og Huva 2. Informasjon om de registrerte lokalitetene er presentert i
faktaark sammen med kart i Naturbasen.

Nar det gjelder lokalitetene Huva 3 og Huva 4 er det registrert naturtypen Lagurt-
lyngfurukalkskog. Den registrerte tilstanden er i registreringen omtalt til & veere sveert redusert. |
tilstandsbeskrivelsen star det som faglger: «<En del av et starre kalkrikt omrade som nd er bergrt
av hyttebygging. I tillegg til planering er 50% av opprinnelig furuskog som bestod av eldre
produksjon hogd. Det er en jevn forekomst.».

For lokalitetene Huva 1 og Huva 2 som ligger helt nede ved sjgen er det registrert naturtypen
nakent tgrkeutsatt kalkberg. Den registrerte tilstanden omtalt til & vaere moderat. |
tilstandsbeskrivelsen star det som falger for Huva 2: «Nakent tarkeutsatt kalkberg med varmure,
gulmaure, gjeldkarve og norsk timian i sprekker. En hytte er bygd mellom to kalkrike berg og
det er stgpt opp murer og sitteplasser pa/inn mot berget. Pga artsmangfoldet og
naturvariasjonen tilstanden pa naturmangfoldet til moderat. Det er heller ikke funnet
habitatsspesifikke arter. Av den grunn er ingen oppgradering pa bakgrunn av starrelse.».

Et bedre kunnskapsgrunnlag ville ha gitt et bedre grunnlag & vurdere tiltakene ut fra prinsippene
i naturmangfoldloven 88 8-12 ifglge fylkesmannen. Med utgangspunkt i dette innspillet fikk
Frosta kommune utarbeidet en analyse fra firmaet Natur og samfunn; Vurdering av biologisk
mangfold, med en vurdering av det gnskete tiltaket i forhold til naturmangfoldloven 8§ 8-12 se
vedlegg. Analysen fra firmaet Natur og samfunn hadde lagt til grunn registreringer fra 2004 og
konkluderte med at de omsgkte tomtene ikke kom i konflikt med den tidligere registrerte
lokaliteten med rike strandberg.

Med bakgrunn i konklusjoner fra firmaet Natur og samfunn og naturmangfoldsregisteringer fra
2018, har radmannen foreslatt flytting og justering av de omsgkte tomtene.

Fare-var-prinsippet

| vurdering av fare-var-prinsippet for naturverdiene i omradet, har radmannen lagt til grunn
tidligere kjente opplysninger samt nye registreringer av naturmangfoldet i omradet. I en
vurdering av om det er faglig forsvarlig & innvilge dispensasjon fra gjeldene plan av hensyn til
naturverdiene i omradet, har radmannen vurdert omradet pa nytt og kommet fram til de tidligere
vurderinger fortsatt gjelder angdende justering og plassering av tomtene inkl. forslag til
tomtegrenser.

@kosystemtilngerming og samlet belastning

Det viser seg at de omsgkte tomtene med justeringer foreslatt av radmannen bergrer fortsatt i
liten grad kjente, registrerte naturtypeverdier, se illustrasjon hvor det omsgkte tiltaket ligger i det
lyse-rosa omradet; hvor den registrerte tilstanden omtalt til & vaere svert redusert. | de markere
rosa omradene er det registrert en radlisteart, men som papekt i registreringen av
naturmangfoldet i 2018 ut fra artsmangfoldet og naturvariasjonen er naturmangfoldet satt til
moderat. Det er heller ikke funnet habitatsspesifikke arter. Med bakgrunn i dette er det heller
ingen oppgradering av starrelse. De omsgkte tomtene kommer ikke i konflikt med de markere
rosa omradene hvor det er registrert naturmangfold med hayere verdi.




Kostnadene ved miljgforringelse skal beeres av tiltakshaver

Underveis i behandling av sgknaden fra tiltakshaver, er kommunen blitt gjort kjent med at de to
tomtene har blitt planert slik de ble omsgkt og fradelt i 2016. I ettertid har det framkommet at de
fradelte tomtene var feil saksbehandlet. Det er naturlig a anta at i en korrekt saksbehandling av
denne sgknaden ville ha kommet fram til de samme faglige vurderingene og justeringen som det
er gjort i dette saksframlegget.

Det er papekt i hgringsrunden av denne dispensasjonssgknaden, at tiltak innenfor spesialomrade
bevaring kulturminne reverseres og terrenget tilbakefgres med stedegne masser. Dette er
sammenfallende med arealer som ligger utenfor foreslatt endret plassering samt justering av
tomtestarrelsene. Tilbakefagring av omradet utenfor de nye tomtegrensene til opprinnelig terreng
er tiltakshavers ansvar inkl. de kostnadene dette medfarer. Dette er ogsa foreslatt som et vilkar i
saken.

Miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder

Ellers forutsettes det at opparbeidelse og bruken av de 2 omsgkte tomtene til fritidsformal med
endringer, ikke vil endre naturmangfoldet i omradet i vesentlig grad. Dette begrunnes med at det
er et avgrenset naturomrade som vil bli berart av det omsgkte tiltaket. Utover dette legger
utbygging av de omsgkte eiendommen opp til lik aktivitet, som allerede er etablert i det
regulerte hytteomradet.

VANN

Fylkeskommunen har i sin hgringsuttalelse satt som krav at om at tiltaket ma vurderes i henhold
til Regional vannforvaltningsplan for vannregion Tregndelag 2016-2021 og vannforskriftens §
12. Den regionale vannforvaltningsplanen er et oversiktsdokument pa regionalt niva. Den
regionale vannforvaltningsplanen gir en kortfattet og oversiktlig oppsummering av
kunnskapsgrunnlaget planen er bygd pa; regionalt overvakingsprogram, karakterisering og
klassifisering, regionalt tiltaksprogram, register over beskyttede omrader, og vesentlige
vannforvaltningsspgrsmal. | vannomradene har kommunene og andre aktarer den beste lokale
kunnskapen om vannets tilstand og pavirkninger, og spesiell mulighet til og ansvar for a utvikle
fornuftige, lokale lgsninger. Kommunene er ogsa en sentral myndighet for vann og avlap,
landbruk, arealbruk m.m. Ellers er det papekt i planen at behovet for drikkevann og beskyttelse
av dette ma ses bade i forhold til befolkningsutvikling og klimaendringer.



Vannforskriftens prinsipp bygger pa at vann skal forvaltes innen nedslagsfeltene. I forlengelsen
av dette skal planlegging ta et slikt hensyn, og enighet om innsats rettet mot enkelte temaer skal
falges opp hos alle kommuner og gvrige etater innenfor nedslagsfeltet. Eksempler pa dette kan
veere avlgpsproblematikk, eller krav til avlgpsanlegg ved etablering av hytteomrader innenfor
nedslagsfeltene. Frosta kommune er i gang med dette arbeidet. Videre legger kommunens
Hovedplan Vann faringer for vannforsyning og drikkevann hvor et av de langsiktige malene er
at «Alt drikkevann som leveres fra enkeltbranner og vannverk skal tilfredsstille
drikkevannforskriftens krav.».

Bade fylkeskommunen og fylkesmannen har et overordnet regionalt fagansvar og har ikke
kommet med innspill ang. den private vannbrgnnen i omradet ved hgring av sgknaden.

Ellers innenfor reguleringsplanomradet er det ivaretatt hensynet til bade drikkevann og avlgp for
fritidsbebyggelsen. Innenfor reguleringsplanomradet er det satt fglgende bestemmelse ang.
vann:

Og falgende for avlap:

Nar det gjelder vurdering av om det omsgkte tiltaket etter vannforskriftens § 12, apner
forskriften for at det kan gjennomfares tiltak selv om dette medfarer at miljgmalene i § 4-§ 7
ikke nas eller at tilstanden forringes, dersom dette skyldes:

a) nye endringer i de fysiske egenskapene til en overflatevannforekomst eller endret niva i
en grunnvannsforekomst, eller

b) ny berekraftig aktivitet som medferer forringelse i miljgtilstanden i en vannforekomst
fra sveert god tilstand til god tilstand.

I tillegg ma falgende vilkar veere oppfylt:

a) alle praktisk gjennomfarbare tiltak settes inn for a begrense negativ utvikling i
vannforekomstens tilstand,

b) samfunnsnytten av de nye inngrepene eller aktivitetene skal vere starre enn tapet av
miljgkvalitet, og

C) hensikten med de nye inngrepene eller aktivitetene kan pa grunn av manglende teknisk
gjennomfarbarhet eller uforholdsmessig store kostnader, ikke med rimelighet oppnas
med andre midler som miljgmessig er vesentlig bedre.

I og med at det ikke foreligger eksakt informasjon om den private bregnnens brenndybde, eller
hvordan brgnnen og branntoppen er etablert og sikret mot forurensning og heller ikke status for
kvaliteten pa vannforekomsten, er det vanskelig & vurdere om det omsgkte tiltaket vil endre
miljgtilstanden i vannforekomsten ifglge Rambgll. Videre foreligger det heller ikke
opplysninger om kvaliteten ved brgnnvannet fagr tomtene ble bearbeidet, slik at det ogsa er
vanskelig & vurdere om bearbeidelsen av terrenget har fart til forringelse av miljgtilstanden i
vannbrgnnen.



Radmannen har vurdert det omsgkte tiltaket opp mot vannforskriften § 12, tilleggsvilkar
angaende samfunnsnytten, og har vurdert at det omsgkte tiltaket er en gunstig arealdisponering
ved at det legges opp til fortetting i et allerede regulert og bebygd omrade. Fortetting av bebygde
omrader er ogsa en gnsket statlig arealpolitikk i vern om de ubebygde arealene og verdifulle
jordbruksarealene. Med bakgrunn i dette gnsker radmannen a finne andre lgsninger for vann slik
det foreslas i notatet fra Rambgll VVann Norge. Innenfor reguleringsplanomradet er det satt
bestemmelser om tilkopling til offentlig vann og avlap for fritidsbebyggelsen og VA-lgsningene
er ogsa opparbeidet. Ut fra nevnte stgtter radmannen seg til de faglige vurderingene og
anbefalingene som er gjort av Rambgll Vann Norge om at det bgr etableres ny vannforsyning til
de hyttene som i dag har brgnnvann.

SAMFUNNSSIKKERHET

Fylkesmannen papeker i sin hgringsuttalelse at det omsgkte tiltaket ligger under marin grense,
og at det ma vises aktsomhet for skredfarlig kvikkleire. For & etterkomme dette innspillet, ma
tiltakshaver sammen med sgknad om tillatelse til tiltak legge ved dokumentasjon pa
grunnforholdene og med forslag til evt. avbgtende tiltak.

PRIVATRETTSLIGE FORHOLD

Flere av de innkomne merknadene er av privatrettslig karakter, og som ikke omfattes av plan-
og bygningslovsbehandlingen. Dette er ogsa besvart av radmannen. Utover dette sa forutsettes
det at privatrettslige forhold lgses mellom partene.

SAKSBEHANDLINGSFEIL

I innspillene er det papekt det er gjort saksbehandlingsfeil ved behandling av denne sgknaden.
Dette er kommentert kort innledningsvis i dette saksframlegget. For detaljer angaende
kommunens saksbehandlingsfeil i denne saken, se saksframleggene til matet i planutvalget
15.01.2019 og kommunestyret 29.01.2019 samt i planutvalget 12.02.2019 og kommunestyret
26.02.2019. (Jfr Vedlegg Nr 16 i saken).

Utover dette sa har kommunen nar en sgknad blir registrert som innkommet sgknad i kommunen
saksbehandlingssystem, har kommunen bade rett og plikt til & behandle den. Innkommet
sgknader er & betrakte som offentlig iht. Offentlighetsloven og kommunen kan foreta justeringer
av sgknaden (=behandle den) iht. Forvaltningsloven og kan ogsa foresla andre lgsninger enn det
tiltakshaver sgker om, far den legges ut til hering som i dette tilfellet.

OPPSUMMERING/KONKLUSJON

Med bakgrunn i innkomne merknader og tidligere faglige vurderinger av sgknaden om
dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan fra formalet Spesialomrade Friluftsomrade og 100-
metersbeltet til sjg iht. brev av 26.11.2018 fra Fritidsboliger M-N AS v/Pretor Advokat AS ang.
sgknad om fradeling av 2 hyttetomter i Kransarvika —gnr.34 bnr. 1, foreslar radmannen falgende
endret plassering og starrelse av tomtene:



Tomtestarrelsene er redusert i forhold til opprinnelige sgknad mot nord og vest av
hensyn til effektiv arealbruk, registrerte naturmangfoldsinteresser og regulerte
friluftslivs- og kulturminneinteresser, men ogsa nabointeresser.

Rad tykk stiplet linje er forslag til nye tomtegrenser og svart stiplet linje er de gamle
tomtegrensene. Tomtene er fortsatt romslige og de foreslatte vurderingene og forslag til
byggegrenser er ikke til hinder for a bygge ut tomtene som omsgkt.

Byggegrenser mot kjgreveg er foreslatt av hensyn til at kjgrevegen ogsa er en del av
Frostastien samt & kunne ha muligheten til & ivareta den private vannbrgnnen.

Den vestre tomta er trukket unna kulturminnet samt at det omsgkte tiltaket ikke lengre
betinger seknad om dispensasjon fra formalet Spesialomrade bevaringsomrade
kulturminner i gjeldende plan.

Justert tomteforslag kommer heller ikke i konflikt med etablert sti til eksisterende hytte
ved sjgen.

Det er tegnet inn en sti gst for tomtene. Denne falger en eksisterende sti/veg som ble
opparbeidet av kommunen for noen ar siden i forbindelse med VA-lgsninger. Svart
stiplet linje viser eksisterende, og den rade viser framtidig. Det kan vare aktuelt a sette
vilkar i dispensasjonssgknaden om at den framtidige stien i gst opparbeides som en del
av Frostastien ved bygging av fritidsboligene for gkt tilrettelegging for utevelse av
friluftslivet i omradet.

| tillegg anbefaler radmannen at det settes vilkar til sgknaden om dispensasjon pa lik linje med
behandling av f.eks. et reguleringsplanforslag. Forslag til vilkar og rad er med bakgrunn i
innspillene som ha kommet inn ved hgring av sgknad om dispensasjon for fradeling av 2
hyttetomter samt radmannens vurderinger. Forslag til vilkar er som falger:

Endret plassering og starrelse av tomtene slik som foreslatt av Frosta kommune vist i
illustrasjon datert 09.01.2019.

Ved godkjenning av sgknad om tillatelse til tiltak for utbygging av den farste
fritidsboligen ma omradet utenfor de nye tomtegrensene tilbakefares til opprinnelig



terreng av hensyn til naturmangfoldsverdiene. Dette ma utferes og bekostes av
tiltakshaver.

Ved godkjenning av sgknad om tillatelse til tiltak for utbygging av den farste
fritidsboligen ma tiltakshaver dokumentere at tiltak innenfor Spesialomrade
Bevaringsomrade kulturminner reverseres og terrenget tilbakefgres med stedegne
masser.

Det settes som vilkar i byggesgknaden at parkering skal lgses pa egen tomt for de
omsgkte tomtene.

Utbygging av de nye tomtene ma gjares iht. de gjeldende reguleringsplanbestemmelsene
for byggeomrader — fritidsbebyggelse.

Ny bebyggelse plasseres innenfor de byggegrenser som er tegnet inn i radmannens
justerte tomteforslag.

Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak ma det foreligge dokumentasjon pa
grunnforholdene.

og med falgende rad:

Far kommunen kan behandle byggesgknad ma/begr den sendes Trgndelag
fylkeskommune for vurdering av om tiltaket kan veere utilbgrlig skjemmende og ev.
behov for arkeologisk registreringer.

Iht. den generelle aktsomhets- og meldeplikten etter kulturminnelovens 8§ 8 annet ledd
dvs. dersom det i lgpet av arbeidet oppdages noe som kan veere et automatisk fredet
kulturminne skal arbeidet stanses og fylkeskommunen varsles. Dette ma ogsa
videreformidles til de som skal utfere selve gravearbeidet.

Det er ikke satt inn vilkar om Frostastien i forslag til vedtak da det ikke er avklart hvordan dette
lgses praktisk, men dersom dette skulle vert gjort ville vilkaret veaert som falger:

- Etablering og bygging av Frostasti helt ned til sjgen ma veere utfert og ferdigstilt ved
godkjenning av sgknad om tillatelse til tiltak for utbygging av den ferste
fritidsboligen.

Alternativt.

Dersom mot formodning kommunestyret ikke finner det er gnskelig & innvilge
dispensasjonssgknaden, men a avsla den, ma dette begrunnes med en annen vurdering og
vektlegging av forholdene pro og contra i saken. Jfr. PBL § 19-2. Dvs. at man ut fra en
totalvurdering ser ulempene med & gi dispensasjon fra reguleringsformal i reguleringsplan og
100m-beltet, som starre enn fordelene. Dette er imidlertid motsatt konklusjon av hva
radmannens tilrading pa faglig grunnlag har kommet fram til.

Arne Ketil Auran
Radmann



