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Saksnr Utval Type Dato
067/20 Plan- og kommunalteknisk utval PS 30.09.2020
079/20 Formannskapet PS 14.10.2020
083/20 Heradsstyret PS 28.10.2020

Saksbehandlar ArkivsakiD

Pelle Engeseter 20/600

Prinsippavklaring Klgyvarinden, detaljregulering

Vedlegg:
Vedlegg 1
Vedlegg 2
Radmannen sitt framlegg til vedtak:

«Radmannen (politisk organ ) kan ikkje tilra tiltakshavarane sitt ynskje om detaljregulering av heile
eigedomen pa Klgyvarinden, da tiltaket er i strid med overordna plan (KPA). Fér kommunen kan
handsame saka pa nytt trengs det nokre avklaringar. Desse ma takast i samband med ny
kommuneplan.»

Plan- og kommunalteknisk utval - 067/20

PL - behandling:

AVR@YSTING
Radmannen sitt framlegg vart samrgystes tilradd (1H,1AP,1SP,1FRP,1KRF)

PL - vedtak:

«Utvalet kan ikkje tilra tiltakshavarane sitt ynskje om detaljregulering av heile eigedomen pa
Klgyvarinden, da tiltaket er i strid med overordna plan (KPA). Fér kommunen kan handsame saka
pa nytt trengst det nokre avklaringar. Desse ma takast i samband med ny kommuneplan.»

Formannskapet - 079/20

FS - behandling:
AVR@YSTING
Radmannen sitt framlegg - samrgystes tilradd (2SP,2AP,1H,1KRF,1SV,2FRP)

FS - vedtak:

Innnstillling til vedtak i heradsstyret:

«Heradsstyret kan ikkje tilra tiltakshavarane sitt ynskje om detaljregulering av heile eigedomen pa
Klgyvarinden, da tiltaket er i strid med overordna plan (KPA). Fér kommunen kan handsame saka



pa nytt trengst det nokre avklaringar. Desse ma takast i samband med ny kommuneplan.»

Heradsstyret - 083/20

HS - behandling:

AVR@YSTING:

Formannskapet sitt framlegg - vedteke med 25 rgyster (7FRP,4H,5SP,4AP,3KRF,2SV)
mot 1 rgyst (MDG)

HS - vedtak:

Heradsstyret kan ikkje tilra tiltakshavarane sitt ynskje om detaljregulering av heile eigedomen pa
Klgyvarinden, da tiltaket er i strid med overordna plan (KPA). Fér kommunen kan handsame saka
pa nytt trengst det nokre avklaringar. Desse ma takast i samband med ny kommuneplan.

Saksopplysningar:

Saksopplysningar:

Dette er ei sak med oppstart i 2015 og med lite aktivitet i fram til no.

Tiltakshavarane gnskjer detaljregulering av heile eigedomen, gbnr 118/129, inkludert den av tomta
som ligg utanfor byggjeomradet B4 i kommuneplanen.

Tiltakshavarane ber om politisk avklaring av fgresetnadane f@r vidare planarbeid og spesielt
angaande :
Regulering i strid med overordna plan
Planarbeidet avgrensast til eigedomen 118/129 og ikkje heile B4, ev. med tilkomst fra
kommunal veg

Tiltakshavarane gnskjer i tillegg fritak for gebyr for regulering i strid med overordna plan. R&dmannen
vurderer dette a vere ei administrativ sak og vil av den grunn ikkje bli handsama i denne saka.

Tiltakshavarar:
Trond Hjellvik, Bodil Hjellvik Askeland, Gro Hjellvik, Arnhild Hjellvik og Onar Hjellvik.

Omradet ligg i og ved B4 Hjellvik i KPA (jf. kartutsnitt under). Om lag % deler av eigedomen ligg i B4,

den resterande delen ligg i LNF. Tiltakshavarane gnskjer a regulere berre den delen av B4 som utgjer
deira eigedom, samt den delen av eigedomen som ligg i LNF.

Eigedomen var opphavleg tenkt som hyttetomter av foreldra til tiltakshavarane. Tiltakshavarane



@nskjer regulering av fem tomter pa gbnr 118/129 i B4 i KPA, samt del av eigedomen (om lag 2,6 daa)
som ligg utanfor B4 (vist i kartutsnitt under). Tiltakshavarane gnskjer a nytte eigedomen til
fritidsbruk, og dei gnskjer a regulere anten til bustadfgremal eller til fritidshus (hytte). Det er i dag
nokre hytter i omradet like nord for tomta.

Det vert i tillegg vurdert a sgkje om regulering av 2 — 4 einingar for sal som bidrag til finansiering av
utbygginga. Sidan framlegget er i strid med gjeldande KPA ynskjer tiltakshavar politisk handsaming av
om dei

1. kan fa regulere berre si tomt av B4, og

2. 2) om dei kan fa byggje i strid med overordna plan (KPA) .

Av di tiltaket krev ei prinsipiell avklaring gnskjer ogsa radmannen politisk handsaming.

Oppstartsmgtet i 2015 stilte krav om politisk handsaming av plan av di del av plan er i strid med
overordna plan. Tiltakshavarane meiner det ma kunna gjevast Igyve til regulering ogsa av dette
arealet. Argumentet er at det er snakk om eit relativt avgrensa areal som likevel er avgjerande for
tiltenkt bruk. Ved siste rullering av kommuneplanen vart det utfgrt konsekvensutgreiing av
innspelsomradet (del av tomt i LNF), og omradet vart teke ut av B4. Grunngjevinga var at det kunne
oppsta konflikt med friluftsliv og naerliggjande vassdrag.

Klgyvarinden utgjer ein asrygg mellom Hjellvikvagen og Hjellvikasen bustadfelt. Omradet er noko
kupert og stadvist bratt, grunnlendt og relativt skrint med lyngmark og noko furuskog.

Omradet ligg vest- og nordvendt med utsikt mot Hjellvikbygda i vest og Osterfjorden i nord.

Det omsgkte omradet ligg avskjerma mot aust og nord-aust. Det er sams tilkomst fram til

Avkjgrsla (Klgyvavegen) for omradet som og er felles med nokre hyttetomtar nord for omradet.
Omradet ligg i utkanten av friluftslivsomradet Orratuva. Det gar tursti langs asryggen (som iflg.
tiltakshavar vil bli tatt inn i planen. Hovudstien mot Tirevollsfjellet startar fra bustadfeltet
(Hjellvikasen) der det er parkeringsplass og sett opp infotavle. Herifra gar stien sgrover like aust for
det omsgkte omradet. Veg og avlaup samt kommunalt vatn er bygd fram til tomtegrensa.

Eigedomen utgjer totalt ca 10,7 daa. Aktuelt byggjeomrade for bustader med veg og anna utgjer 7,5
daa. Av dette utgjer tryggleiks-/byggjeforbodssone hggspent ca. 1,6 daa og del avtomt i LNF om lag
2,5 daa. For bustader, veg og anna star det att innanfor B4 ca. 3,5 daa.

Veg og avlaup samt kommunalt vatn er bygd fram til tomtegrensa, og det gar ein mindre veg ut i fra
tilkomstveg til bustadomrade pa Hjellvikasen. Vegen utgjer i dag sams tilkomst fram til avkgyrsla for
dei aktuelle tomtene og nokre fritidseigedomar nord for tiltakshavar.

Tidlegare vedtak

Det vart i fradelingsvedtak i 2012 (sak 105/12), gjeve Igyve til fradeling av dette arealet for
bustadfgremal og anna. Det vart her gitt krav om regulering for dette fgremalet. Det vart sett som
vilkar at arealet vert regulert som byggeomrade for bustadfgremal med meir innan 5 ar. Fristen gjekk
uti2017.

Vurdering
Denne saka krev tre avklaringar.
1. Regulering i strid med overordna plan: Del av eigedomen (ca 2,6 daa) i LNF
2. Regulering berre av eigen eigedom i B4
3. Om utbygging i omradet skal vere i form bustadtomter eller hyttetomter (fritidseigedom)



Biletet til venstre syner B4 fgr revisjonen av KPA i 2011. Kartutsnittet til hggre syner eigedommen til
tiltakshavarane vest for B4 i KPA som skal til revisjon. Omrddet lengst s@r og utanfor B4 er i LNF
(innspelsomraddet).

Regulering i strid med overordna plan: Med bakgrunn i at Ostergy kommune ikkje gnskjer ein
utbyggingspolitikk basert pa dispensasjonar fra overordna planar, finn ein det vanskeleg a ga inn for
at det vert regulert i LNF-omrade.

Ein er samstundes klar over at regulering av dette omradet (del av tomt i LNF) kan vere avgjerande
for at samtlege fem tiltakshavarar kan realisere areal til utbygging. Ved rulleringa av kommuneplanen
i 2011 vart det utfgrt konsekvensutgreiing av innspelsomradet (del av tomt i LNF). Plangrensa vart da
justert i hgve turveg som gar gjennom innspelsomradet, samt justert slik at ein ikkje er innanfor 100-
meter-belte i strandsona i andre deler av opphavelege B4. Ein kan ikkje sja at det er avdekka
vesentlege omsyn som tilseier at nzaer halve eigedomen vart teken ut ved revisjon i 2011. Det vart i
KU gitt merknad om at sti giennom omradet som fgrer til viktig turomrade ma takast omsyn til. Dette
punkter kunne vaert avklart giennom avbgtande tiltak. Tiltakshavarane har skrifteleg formidla at
dette vil bake inn tiltak i plan som tek omsyn til stien. Denne stien, saman med at «Strandsona er reg
som B viktig», vart vurdert til 8 vere middels negativt (-2). Innspelsomradet ligg meir enn 100 meter
fra strandsona, dette punktet gjaldt omradet nord for eigedomen som 6g vart teke ut i 2011.
Avgjerda om ta innspelsomradet ut fra B4 kan pa denne bakgrunn synest a vere darleg grunngjeve.
Dette gjev vidare grunnlag for a vurdere a ta innspelsomradet inn att i B4 ved komande revisjon av
KPA.

Regulering berre av eigen eigedom i B4: Radmannen vil i utgangspunktet ikkje ra til at regulering av
deler av omrade satt av til bustadbygging. Dette er ei prinsipiell avgjersle. Det er likevel slik at denne
saka har fleire nyanser som kjem fram under.

B4 grensar opp mot det noverande byggjefeltet i Hjellvikasen mot s@r. Eigedomen til tiltakshavarane
ligg heilt aust i B4. Hovudeigar i B4 har fram til i dag ikkje vist interesse for a legge tomter ut for sal.
Det er i dag ogsa framleis uselde tomter i feltet i Hjellvikdsen og tomter innanfor B4 vil truleg ha
mindre gunstig lokalisering enn desse. For tiltakshavarane verkar det av den grunn lite meiningsfullt
for a fa realisera eige utbygging a matte leggje ned arbeid og ressursar i a regulere eit areal den
stgrste grunneigaren ikkje har interessa av a ta i bruk. Det er i tillegg lite hensiktsmessig, i fglgje
tiltakshavarane, a detaljregulera eit felt der svaert lite er avklara bade av omfang og korleis omradet i
det heile er tenkt a bli utvikla.

Ved revisjon av KPA i 2011 vart det vist til at det ville bli behov for B4 grunna folketalstilvekst
framover. Denne fgresetnaden gjeld ikkje lenger da den demografiske situasjonen i kommunen med
utgangspunkt i 2020 tal fra SSB ikkje vil bli prega av vesentleg folketilvekst fram mot 2035. Det er
med andre ikkje behov for B4. Det vart ogsa argumentert med at omradet ligg i tilknyting til Hjellvik
og saleis stetta kommunen sin arealbruksstrategi om a leggje nye bustadomrade i tilknyting til
eksisterande bygde omrade. Dette er rett tenkt, men situasjonen i dag med nye statlege retningsliner



og innskjerping i kommuneplanens samfunnsdel av kvar nye bustadbyggeomrade skal kome, tilseier
at B4 ikkje lenger er aktuelt som bustadomrade. Dette vil bli vurdert i den komande revisjonen av
KPA som er venta starte ved arsskiftet 2020 - 2021.

Bustadtomter eller tomter til fritidsbustader

Tiltakshavarane har ikkje gnskje om & bu pa eigedomen, men gnskjer i utgangspunktet a byggje ut
fritidsbustader pa eigedomen. Nord for eigedomen ligg eit omrade med 12 hytter og etablering av
fem hytter kan saleis bli sett som ei utviding av det eksisterande hytteomradet. Tiltakshavarane er
likevel innstilt pa a byggje bustader pa eigedomen til eige bruk om kommunen gnskjer det. | hgve til
gjeldande KPA er den del av eigedomen som ligg i B4 avsett til bustader, medan innspelsomradet ligg
i LNF. Dersom B4 i komande revisjon av KPA vert teke ut som bustadutbyggingsomrade vil det bli
LNF-spreidd, noko som opnar opp for Igyve til bade spreidd bustad- og fritidsutbygging utan
tilknyting til landbruksdrift. Det vil da bli eit krav at omfang og lokalisering av utbyggingane vil bli
naerare gitt i planen, samt at fgremalet blir vist.

Radmannen foreslar at avgjerda om reguleringsfgremal (bustad- eller fritidshus) vert avklart i
samband med revisjon av KPA.

Med bakgrunn i ovanstaande ber tiltakshavar om avklaring av fgresetnadane fgr vidare planarbeid og
spesielt angdande dei punkta dei har framheva:

* Regulering i strid med overordna plan (omrade i eigedom gbnr 118/129 i LNF)

e Fritak for gebyr for dette

* Planarbeidet avgrensast til eigedomen 118/129, ev. med tilkomst frd kommunal veg, i B4

Folkehelse
Tiltaket ligg ved eit turomrade og vil saleis vere i pakt med kommunen sine folkehelsestrategi.

Miljg
Tiltaket vil ikkje kome i vesentleg konflikt med verken naturverdiar og biologisk mangfald, eller
friluftslivsinteresser. Sti i omradet ma takast omsyn til i eventuell regulering.

dkonomi
Veg og avlaup samt kommunalt vatn er bygd fram til tomtegrensa, og det gar ein mindre veg ut i fra
tilkomstveg til bustadomrade pa Hjellvikasen og fram til eigedomsgrensa.

Konklusjon

Radmannen har stor forstding for saka til tiltakshavarane, men kan ikkje kome med tilrading i strid
med overordna plan. Ei mogeleg Igysing kan vere at omradet B4 vert teke ut av KPA ved komande
revisjon og far nytt arealfgremal LNF-spreidd. Det ma ogsa gjelde det omradet av eigedomen som
ligg utanfor B4, noverande LNF-omrade. Grunngjevinga for dette er at omradet opphaveleg var del av
B4, men vart teke ut av B4 pa feil grunnlag.

Tiltakshavarane vil etter dette kunne sgke om regulering av tomter i LNF-spreidd og slik unnga a
kome i konflikt med overordna plan. Tidspunkt for & sgke regulering vil vere nar KPA er godkjend. Ein
vurderer det ogsa slik at om tiltakshavarane gnskjer a sgkje om regulering i strid med overordna plan
(KPA), vil det kunne ta lenger tid i sakshandsaming enn om dei ventar med a sgkje til KPA er ferdig
revidert og politisk godkjend. Dette vil venteleg ta om lag to ar.






