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Endring av reguleringsplan Gaupsundet hyttefelt. Avsluttende behandling av planforslag.

Saksgang Mgtedato Saknr
1 Avergy formannskap 2019 - 2023 22.08.2023 33/23
2 Avergy kommunestyre 2019 - 2023 04.09.2023 34/23

Avergy formannskap 2019 - 2023 har behandlet saken i mgte 22.08.2023 sak 33/23

Mgtebehandling

Votering

Enstemmig

Avergy formannskap 2019 - 2023s innstilling

Avergy kommune egengodkjenner forslag til endring av reguleringsplan for Gaupsundet hyttefelt.
Reguleringsplanen bestar av reguleringsplankart datert 16.03.2023 og bestemmelser datert
10.08.2023.

Vedtaket er hjemlet i plan- og bygningsloven § 12-12.

Avergy kommunestyre 2019 - 2023 har behandlet saken i mgte 04.09.2023 sak 34/23

Mgtebehandling

Votering

Enstemmig vedtatt.
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Avergy kommunestyre 2019 — 2023s vedtak

Avergy kommune egengodkjenner forslag til endring av reguleringsplan for Gaupsundet hyttefelt.

Reguleringsplanen bestar av reguleringsplankart datert 16.03.2023 og bestemmelser datert
10.08.2023.

Vedtaket er hjemlet i plan- og bygningsloven § 12-12.
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Endring av reguleringsplan Gaupsundet hyttefelt. Avsluttende behandling av planforslag.

Kommunedirektgrens innstilling:
Avergy kommune egengodkjenner forslag til endring av reguleringsplan for Gaupsundet
hyttefelt. Reguleringsplanen bestar av reguleringsplankart datert 16.03.2023 og bestemmelser
datert 10.08.2023.
Vedtaket er hjemlet i plan- og bygningsloven § 12-12.

Saksopplysninger

Saken gjelder avsluttende behandling av forslag til endring av reguleringsplan for Gaupsundet
hyttefelt. Planforslaget er utarbeidet av plankonsulent Jann Reistad etter oppdrag fra grunneier Dag
Hansen (Gullhatten AS).

Hensikten med endring av gjeldende reguleringsplanen er a apne for etablering av flere fritidsboliger
med mer attraktiv beliggenhet, apne for etablering av utleiehytter, badeplass og batgarasjer. Ifglge
forslagsstilleren, er det gnskelig «a fa frem attraktive planlgsninger som gir god appell blant folket
som sikter mot hytteliv naer naturen, med utsikt, rolig sjg og storhavet i rimelig naerhet». «Planens
arrondering/hytteplassering, med tomter som i det alt vesentlige 13 i en «skyggedal», uten kontakt
med, eller utsikt til sjg, skapte ikke interesse blant potensielle hytteetablerere».

Gjeldende reguleringsplankart

uaigrkgsold
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Den fgrste utgaven av reguleringsplanen Gaupsundet hyttefelt (plan ID: 20060004) ble vedtatt i 2006
(KS sak 101/06). Planen ble seinere i 2009 behandlet ifm. mindre vesentlig endring (FSK sak 99/2009).

Gjeldende utgave ar reguleringsplan apner for etablering av konsentrerte fritidsboliger med kai ved

sjgen, smabathavn, lekeplass, felles parkering og 14 frittliggende fritidsboliger. Det er allerede
etablert 6 fritidsboliger i rekke med kai, batslipp, flytebrygge og 3 enkeltstaende hytter.
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De tre enkeltstdaende hyttene med tilhgrende boder i dalen (vises pa bildet) ble etablert med flere
avvik fra gjeldende reguleringsplan og byggetillatelse:

- bodene ble etablert som fullstendige boenheter med innlagt vann og fasiliteter for varig opphold.
- bodene ble etablert med avvik fra omsgkt plassering og innenfor byggegrense mot vei.

- adkomstveien til den vestlige hytten ble etablert med avvik fra regulert tomteinndeling.

Disse avvikene fra reguleringsplanen og byggetillatelsen anses av kommunen som ulovlige tiltak.
Tiltakshaveren har mulighet til 8 sgke pa nytt om tillatelse for de utfgrte ulovlige byggetiltakene. Ved
endring av reguleringsplanen vil tiltakshaveren blant annet prgve a tilpasse planen til de utfgrte
byggetiltakene.

Illustrasjon: forslag til endring av reguleringsplan.
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Det er foreslatt felgende endringer ift. gjeldende plan:

Det er foreslatt a utvide planomradet mot nord, @st og sgrgst med ca.11,2 daa. Utvidelsen vises pa
illustrasjonen under med sort siplet linje.
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Gjeldende reguleringsplan ble utarbeidet etter eldre plan- og bygningslov og tegneregler.
Endringsforslaget fglger de siste krav som stilles for fremstilling av digital arealplan. Farger som
benyttes for arealformal og omradenavn i endringsforslaget er oppdatert.

Det er foreslatt a regulere et omrade for etablering av konsentrerte fritidsboliger (FBK3), kai (K3) og
adkomstvei (KV6) @st i planomradet ved sjgen. Fritidsboligene kan etableres som kjedehus eller
rekkehus, tilsvarende de 6 fritidsboligene som er allerede etablert.
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Gjeldende plan GV Endringsforslag

Omradet langs interne veien i hyttefeltet, som tidligere var avsatt for etablering av 6 frittliggende
hytter (H3-H5), er na foreslatt regulert for batgarasjer/naust (N1, N2) og utleiehytter (UH).

Endringsforslag
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Der er foreslatt a regulere 4 nye hyttetomter (FBF10-FBF13), gangveiv(GV1-2) til badeplass (BAD) og
adkomstvei (KV6) i gstre del av planomradet. Dette omradet er regulert i gjeldende plan som
friluftsomrade. Hyttetomt H9 blir omregulert til friluftsomrade/naturomrade.
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Endringsforslag

Gjeldende plan

Eldre naust (N3) som ligger pa eiendommen 90/49 er foreslatt inkludert i planomrade med
tilsvarende arealformal. Det er ogsa foreslatt a regulere en tomt for konsentrert fritidsbebyggelse
(FBK2) mellom dette naustet og de etablerte fritidsboliger (FBK1). | kommuneplanens arealdel er
dette omradet avsatt for arealformal BEN (bolig, erverv, naust). Plassering av bebyggelse i disse
omradene stryes med byggegrense, inntegnet pa plankart.

Det er ogsa foreslatt a utvide eksisterende kai mot nord (K2).

—/ Endringsforslag N,

/
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Det er foreslatt @ omregulere lekeplass (FR1) til fritidsbolig (FBF4-5), samt utvide omradet for
fritidsboliger (H8) mot nordgst (nytt omradenavn er FBF9).

Omradet der det er etablert slamavskiller vises i endringsforslaget med arealformal avigpsanlegg
(SA).

Omradet bak rekke med fritidsboliger (GV1) er regulert i gjeldende plan som gangvei. Det ble
opparbeidet adkomstvei og parkeringsareal i dette omradet. Det er na foreslatt & endre
arealformalet av dette omradet til vei (KV5). Deler av dette omradet gnskes brukt videre som

parkering for fritidsboliger i FBK1.
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Eiendommen 90/47 ble fradelt i 1977. Eiendomsgrenser stemmer ikke med regulert fritidsboligtomt
H1igjeldende reguleringsplanen. Det er na foreslatt a erstatte denne tomten med to mindre tomter

(FBF14 og 15) med areal 0,6 og 0,7 daa.
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Det er foreslatt a tilpasse avgrensning av omradet H6 og tomteinndeling ved de etablerte hyttene til
de faktiske forhold. En del av adkomstvei KV3 er foreslatt slatt sammen med tomten FBF2 og delvis
omregulert for gangvei GV1.

Felles parkering FP2 er ogsa foreslatt tilpasser til faktisk opparbeidet areal.
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Sergst i utvidet planomradet er det foreslatt & avsette omrade for etablering av badeplass (BAD og
FSV) og gangvei (GV2).

side 9 av 15



‘] TS
5 +9-den
l
|
| e
l /’
"17'//
7
/
g BAD FSV
Gjeldende plan Endringsforslag

Det er ogsa foreslatt a regulere 2 utsiktsomrader til arealformal naermiljganlegg (NMA1-2). | disse
omradene kan det ifglge planbestemmelser tillates & etablere gapahuk, grillplass med benker, bord
og annen naturlig tilhgrende innretninger.

Ifglge plan- og bygningsloven §12-14 for endring av reguleringsplan gjelder samme bestemmelser
som for utarbeiding av ny plan. Loven apner for forenklet behandling i enkelte tilfeller. Men det er
ikke mulig & behandle endring av reguleringsplan pa forenklet mate i dette tilfellet pa grunn av
omfang av endringer. Denne planprosessen fglger derfor alle lovpalagte behandlingsfaser etter
kapittel 12.

Kommunen gjennomfgrte 16.02.2021 oppstartsmgte med forslagstiller og plankonsulent.
Forslagstiller giennomfgrte varsling om oppstart av planprosess og samlet inn innspill og merknader.
Forslagstillerens vurdering av mottatte innspill og merknader er oppgitt i planbeskrivelsen.

Etter formannskapets vedtak 13/23 ble planforslaget sendt pa hgring og lagt ut til offentlig ettersyn i
perioden 25.04. - 12.06.2023. Kommunen mottok fglgende tilbakemeldinger:

Kystverket (26.04.2023):

«Kystverket har vurdert planforslaget og har ingen vesentlige merknader.»

Statens vegvesen (15.05.2023):

«Vi har ingen seerlige merknader til planendringene. »

Remidt IKS (06.06.2023):

«Disse fritidsboligene vil pdlegges gebyr for fritidsrenovasjon og vil sta fritt til G levere avfall fra fritidsbolig til
alle ReMidt's hyttepunkt. Det naermeste hyttepunktet for Gaupsundet er plassert pd Bremsnes og vil veere
tilstrekkelig dimensjonert ogsa for fritidsboliger i Gaupsundet hyttefelt.»

Mattilsynet (01.06.2023): Kommunens vurdering:
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«Det virker for oss at det vil skje en ganske betydelig utvidelse
av hytteomrddet, og det ma sikres at utvidelsen ikke gar utover
mengden og kvaliteten pa drikkevannsforsyninga.

Vi har fatt opplyst fra kommunen at planomrdadet er tilknyttet
Folland vannverk (kommunalt), og det gar fram av ROS-
analysen at det er tilstrekkelig vassforsyning.

Plan- og bygningsloven stiller krav til slukkevann. Dette ligger
utenfor Mattilsynets myndighet, men ma tas med i
planlegginga, da det kan ha innvirkning pa dimensjoneringen av
vannledningsnettet.

Det er viktig @ synliggj@re beregnet vannbehov innenfor
planomradet med full utbygging ndr det bl.a. gjelder trykk og
ledningsnettets dimensjoner.

Uttak av slokkevann fra underdimensjonerte
vannforsyningssystemer kan fa ugnskede fglger for blant annet
ledningsnettet samt vannets hygieniske kvalitet, og ma derfor
unngds. Byggeavstand til drikkevannsledninger ma ivaretas.»

Hgringsuttalelsen fra Mattilsynet tas til
orientering.

Det er etablert 75mm drikkevannsledning
i hyttefeltet. Ledningen er lokalisert
hovedsakelig i veigrgft og sikres av veien
byggegrense.

En 160mm drikkevannsledning og
brannkum ligger innenfor 100 m fra
hyttefeltet. Det er mulig 3 oppgradere
drikkevannsledning til hyttefeltet seinere
ved behov.

Mgre og Romsdal fylkeskommune (06.06.2023):

«Vi bad om at det matte bli sikra at gjeldande kayretilkomst vil
oppfylle gjeldande, tekniske krav. Det er opplyst at
kayretilkomsten er ei avka@yrsle (kopling mellom offentleg og
privat veg). Gjeldande, tekniske krav vil vere ulike alt etter om
ADT i avkayrsla/privatvegen er hggare/ldgare enn 50.
Gjeldande krav for begge alternativa er lagt ved sist i brevet».
«Planomtalen ma blir oppdatert med desse vurderingane og
plankart md ev. bli revidert i medhald av krav. Dersom det er
naudsynt med endringar av avkgyrsla ma utbedringa bli sikra
med falgande rekkefglgjekrav: «Avkayrsle fr fv 6094 skal vere
utbetra i trdd med gjeldande, tekniske krav fgr utbygging av
innanfor planomradet blir satt i gang».

«Vi kan ikkje sjG at vegen si tryggleikssone (sikkerhetssone) er
omtalt, jf. N101. Dette bgr bli beskrive og vurdert i planomtalen
og, dersom naudsynt, vidare sikra i planforslaget».

«Det er uheldig at gravraysa ikkje er innlemma som del av
reguleringa, ettersom tiltak i plangrensa og ei utbygging av
omrddet kan fd langsiktig innverking pd kulturminnet. Vi rar
dykk til a legge inn kulturminnet som ei del av planomrddet med
omsynssone H570 og H730 jf. tidlegare faresegn. Elles ber viom
at ein legg ei Rune-R over kulturminnet i plankartet slik at det
blir synleggjort i framtidig planlegging».

Kommunens vurdering:

- Merknaden tas til fglge.
Planbeskrivelse suppleres med vurdering
av kjgreadkonst til hyttefeltet.

Det vurderes at fremtidig arsdggntrafikk
vil ikke overskride 50. Det vurderes at
eksisterende avkjgrsel tifredsstiller
vegnormalens krav til utforming.

- Merknaden tas til fglge.
Planbeskrivelse suppleres med vurdering
av veiens sikkerhetssone etter N101.

Det vurderes at det kreves ikke noen
trafikksikringstiltak i fylkesveiens
sikkerhetssone ved avkjgrsel til
hyttefeltet.

- Kulturavdelingens anbefaling ift.
kulturminne tas ikke til fglge.

Forslagsstilleren meldte ved opstart av
planprosessen stgrre omradet som
omfattet gravrgysen. Forslagsstilleren
valgte seinere a redusere planomradet
noe i hgringsutgaven av planforslaget.
Planforslaget omfatter ikke lengre
omradet med gravrgysen. Dette

side 11 av 15




kulturminnet ligger pa ca. 60m avstand
utenfor planavgrensning i LNFR omradet.
Siden hensikten med denne
planprosessen er endring av eldre
reguleringsplan, er det urimelig a palegge
forslagstilleren a utvide planomradet for
a inkludere et fredet kulturminne som vil
forsinke planprosesen.

Statsforvalteren i Mgre og Romsdal (13.06.2023):

«Areal for konsentrert fritidsbusetnad FBK3 vil fylle ned ei
strekke med naturleg strandline som i gjeldande plan er
grantareal med naturleg strandsone. Berga ned mot sjgen er
noko bratte, og med lynghei i bakkant. Eksisterande
konsentrerte fritidsbustader FBK1 er godt synleg frG vegen ndr
ein kayrer ut til Storsandgya, og foreslatt FBK3 vil forsterke
dette utrykket med ytterlegare nedbygging. Var vurdering er at
det er uheldig med ytterlegare nedbygging i strandsona her.
Utbygginga vil likevel gje eit samla inngrep og det er eit relativt
lite landskapsrom som blir paverka av utbygginga».

«Oppgitt hensikt med planarbeidet er G auke salet av tomter i
planomradet. Vi er sveert usikre pG om ytterlegare privatisering
av arealet langs sjgen til konsentrert fritidsbustader (FBK3) vil
tene salet av dei andre fritidsbustadtomtene elles i
planomrddet. A ha tilgang til fellesareal ved sjgen er ein kvalitet
som alle fritidsbustadane vil ha glede av, ikkje berre dei som
grensar til sigen».

«Det er lagt til rette for eit mindre badeomrdde heilt sgraust i
planomradet. Badeomraddet er lite, men ser ut til G vere skjerma
for innsyn fra hovudvegen, jf. google streetview. Deij
konsentrerte fritidsbustadane FBK3 kjem tett pd badeomrddet
og kan ha uheldig privatiserande effekt pa bruken av formalet
BAD. Av omsyn til landskapet og ferdsle langs sjgen rar vi til at
FBK3 blir tatt ut av plana, heilt eller delvis. Med fordel kan det
bli lagt til rette for meir felles opphaldsaeal ved sjgen, gjerne
som naermiljganlegg. »

Kommunens vurdering:

- Anbefalingen fra statsforvalteren om
reduksjon av omradet FBK3 (konsentrert
fritidsbebyggelse) tas ikke til fglge.

Det vurderes at foreslatt utbygging av en
rekke med fritidsboliger med felles kai er
akseptabel. Ved full utbygging etter
planen vil det fortsatt vaere god tilgang til
urgrt strandsone i naeromradet.
Etablering av felles kai foran fritidsboliger
og badeplass vil gke tilgjengelighet av
omradet.

Eieren av naboeiendommen 90/32 i nord fremmet merknader ift. forringelse av utsikt og
bekymringer om etablering av flere nye fritidsboliger ved varsling om oppstart av planprosess.
Merknadene ble delvis tatt til fglge. Det ble inntegnet byggegrenser pa plankart i omradene N3,
FBF9, FBK2 som sikrer utsikt. Det ble ogsa regulert naturomrade N6. Det ble fastsatt at eksisterende
eldre brygge i omradet N3 skal ikke ombygges til fritidsbolig. Etter disse endringer i hgringsutgave av
planforslag kom det ingen nye merknader fra naboen ved offentlig ettersyn.
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Vurdering

Gjeldende plan er utarbeidet etter forrige utgave av plan- og bygningsloven (1985) og mangler
definert byggegrense mot sj@. Etter gjeldende plan- og bygningsloven (2008) §1-8 gjelder det forbud
mot tiltak i 100 m strandsone. Manglende bestemmelser om byggegrense mot sjg blir fastsatt i ny
utgave av planen ved vedtak av endring. Dette skal gjgre behandling av byggesgknader for tiltak i
hyttefeltet enklere.

Det er ikke registrert kulturminner eller kulturmiljg innenfor planomradet. Planlagte tiltak vil ikke
pavirke registrert fredet gravrgys som ligger sgrgst fra hyttefeltet. Det vurderes at planlagt utbygging
vil ikke pavirke negativt det naerliggende kulturmiljg Storesandgya fiskevaer.

Innenfor planomradet er det ikke registrert noen utvalgte naturtyper eller gjort funn av fredete arter.
Sergst for planomradet ligger Hendvagen naturreservat. Det vurderes at planlagte tiltak etter
planforslaget vil ikke ha noe vesentlig virkning pa naturreservatet.

Planforslaget apner for etablering av nye fritidsboliger og kai ved sj@ og flere hytter hgyere pa
hgydedraget. Det forutsettes at ny bebyggelse og veianlegg vil veere tilpasset til terreng og etablert
bebyggelse. Det vurderes at landskapsvirkning av planlagte tiltak er akseptabel.

Det vurderes at planlagt utbygging og tilrettelegging vil gjsre omradet mer tilgjengelig og attraktiv for
friluftsliv og bruk av sjg i fritidssammenheng.

Det er ikke registrert noen politianmeldte trafikkulykker innenfor eller i neerheten av hyttefeltet.
Planomradet har adkomst fra en lite trafikkert fylkesvei (fv.6094). Planlagt utbygging kan medfgre
gkning i trafikk. Det vurderes at gkt biltrafikk vil ikke ha noe vesentlig virkning pa trafikksikkerhet i
omradet.

side 13 av 15



Omradet som i gjeldende reguleringsplan er avsatt for lekeplass er foreslatt omregulert til hyttetomt.
Det er ikke opparbeidet lekeplass i dette omradet fra fgr. Det vurderes at etablering av
narmiljpanlegg og badeplass er gode avbgtende tiltak som ivaretar barn og unges interesser.

Plankonsulenten gjennomfgrte ny risiko- og sarbarhetsvurdering ifm. planendring. Det ble ikke
avdekket noen faremomenter i planomradet bortsett fra fare for stormflo. Krav om hgydeplassering
av bebyggelse er fastsatt i planbestemmelser.

Det ble ikke avdekket noen vesentlige interessekonflikter i denne planprosessen.

Det vurderes at virkninger av planlagte tiltak er tilstrekkelig utredet i samsvar med plan- og
bygningsloven §4-2.

Fremlagt reguleringsplanforslag er i trdéd med krav i plan- og bygningsloven og i kart- og
planforskriften.

Planbestemmelser og planbeskrivelse ble oppdatert og supplert av kommunen etter offentlig
ettersyn. Omfang av korrigeringer medfgrer ikke behov for ny offentlig ettersyn. Planforslaget
anbefales til egengodkjenning.

Sakens effekt i forhold til FNs baerekraftmal

1 binesn Mal 1

(YT  Utrydde fattigdom

Mal 2

Utrydde sult

.',"\:‘] Q

God helse

Mal 4

God utdanning

M3l 5

Likestilling mellom kjgnnene

Mal 6

Rent vann og gode sanitzerforhold

Mal 7

Ren energi for alle

Anstendig arbeid og skonomisk vekst
M3l 9

Innovasjon og infrastruktur

Mal 10

Mindre ulikhet

Mal 11
Beerekraftige byer og samfunn

12 W Mal 1

C',G Ansvarlig forbruk og produksjon
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™ 3 Stoppe klimaendringene

Mal 14

—
=8 Livunder vann
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Mal 15
(| E Liv pa land

Méal 16
Fred og rettferdighet
Ma

Samarbeid for 4 nd malene

Vedlegg

Planbeskrivelse - Gaupsundet hyttefelt - 10.08.2023
Plankart - Gaupsundet hyttefelt - 16.03.2023
Planbestemmelser - Gaupsundet hyttefelt - 10.08.2023

RETT UTSKRIFT
DATO 13.september.2023
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