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Formannskapet har i mgte 20.10.2020 12.00, sak 109/20, fatta felgjande vedtak:
Formannskapet har ikkje merknad til at omradet kalla T104 Garnes i arealdelen til
kommuneplanen vert regulert til fritidshus/hytter da dette i liten grad bryt med
intensjonane som lag til grunn for a fastlegge fritids- og turistformalet i arealdelen til
kommuneplanen.

Med helsing

Cecilie Roppen
planleggar

Dokumenter er elektronisk godkjent og har difor ikkje signatur

Informasjon om klagerett:

Enkeltvedtak kan paklagast til kommunen. Klagefristen er 3 veker, rekna fra den dagen
brevet kom fram til pafert adressat. Det er tilstrekkeleg at klagen er postlagd innan fristen.
Klagen skal sendast skriftleg til det organet som har gjort vedtaket. Med visse unntak har De
rett til & sja dokumenta i saka. Reglane om dette finst i §§ 18 og 19 i forvaltningslova.

Meir informasjon om retten til & klage finn de pa heimesida til kommunen.

Ulstein kommune www.ulstein.kommune.no Sentralbord: 7001 75 00
Postboks 143 postmottak@ulstein.kommune.no Org. nr: 964 979 456
6067 Ulsteinvik Kontonr: 3997.04.00153


https://www.ulstein.kommune.no/tenester/bygg-eigedom-og-plan/klage-pa-vedtak/
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109/20 Formannskapet 20.10.2020

Vurdering av fritids- og turistformal - Kommuneplanens arealdel 2019-2031

Samandrag:

| kommuneplanens arealdel 2019-2031 er det avsett areal til fritids- og turistformal pa
gnr. 20, bnr. 5 pa Garnes. Tiltakshavar bed om at det vert gjort ei vurdering pa om
omradet kan nyttast til fritidshus/hytter. Administrasjonen rar formannskapet til a
opne for dette.

Formannskapet 20.10.2020:

Behandling:
Tilradinga fra kommunedirektgren vart vedteken med 7 mot O rgyster.

FOR- 109/20 Vedtak:

Formannskapet har ikkje merknad til at omradet kalla T104 Garnes i arealdelen til
kommuneplanen vert regulert til fritidshus/hytter da dette i liten grad bryt med
intensjonane som lag til grunn for a fastlegge fritids- og turistformalet i arealdelen til
kommuneplanen.

Kommunedirektoren si tilrading:

Formannskapet har ikkje merknad til at omradet kalla T104 Garnes i arealdelen til
kommuneplanen vert regulert til fritidshus/hytter da dette i liten grad bryt med
intensjonane som lag til grunn for & fastlegge fritids- og turistformalet i arealdelen il
kommuneplanen.
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Vedlegg:

Garnes T104 - Fagleg uttale fritidsomrade pa Garnes
V1_Planinitiativ_Garnes_20133 20200817

V2_Referat fra oppstartsmgtet - Detaljregulering for Fritidsbustadar T104 - Garnes
V3_lllustrasjonar Garnes 05.10.2020

V4 Forslag til planavgrensing, Garnes 01.10.2020

Saksopplysningar:

Det er gjennomfart oppstartsmeate for detaljregulering av T104 pa Garnes gnr. 20,
bnr. 5.

Eigedomen er ikkje detaljregulert i dag.

| kommuneplanens arealdel er eigedomen avsett til fritids- og turistformal. Planen
kan sjaast pa Sunnmgrskart.no.

| samband med revidering av kommuneplanens arealdel spelte, grunneigar inn
eigendommen gnr. 20, bnr. 5 pa Garnes som eit nytt potensielt bustadomrade. Det
var ikkje ynskjeleg fra kommunen sin side a etablere fleire bustadar i omradet. For a
til dels imatekome grunneigar, vart eigedomen avsett til fritids- og turistformal, som er
eit nytt arealformal i kommuneplanen. Dette m.a. med bakgrunn i at kommunen
ynskjer a etablere fleire overnattingsplassar for besgkande, jamfer kommuneplanens
samfunnsdel.

Dagens formal med tilhgyrande faresegner og retningslinjer er i stor grad retta mot
turisme og utleige, og eigar/tiltakshavar har ingen intensjonar om a drive med
utleige/turisme. Dei ser heller fgre seg a legge til rette for- og sal av
fritidsbustadar/hytter med neerleik til sjg og potensiale for batliv.

Dette er i hovudsak bakgrunnen for at ein no ynskjer ei politisk handsaming og
avklaring om det kan opnast opp for arealformalet fritidshus/hytter.

Vurdering og konklusjon:

Det er i kommuneplanens arealdel 2019-2031 lagt inn fem omrade med formalet
fritids- og turistformal. T2 pa Eiksund vart lagt inn i kommuneplanen 2011, men det
har ikkje kome sparsmal om detaljregulering av eigedomen. Omradet vart vidarefert i
ny plan. Deretter vart det lagt inn fire nye omrader, T102 pa Hellestgda, T103 pa
Lyngneset, T104 pa Garnes og T101a-c pa Borgargya.

Faresegnene til kommuneplanens arealdel legg slike fgringar for formalet fritids- og
turistformal pa Garnes:

§7.1.6 Fritids- og turistformal, jf. PBL§ 11-9nr. 5

Innanfor desse omrada, med unntak av T101a-c Borgargya, kan det oppfgrast mindre fritidshus med BYA inntil
50 mZ. Tillate BRA er inntil 70 m?2.

Ferdig golv i hyttene skal plasserast i intervallet 2,5 — 2,7 over NGO kote avhengig av terrengtilhgva pa staden.
Alle konstruksjonar under kote 2,7 skal dimensjonerast og utformast til 3 kunne tole pakjenningar ved stormflo.
M@nehpgde rekna fra ferdig golv i gavl naerast sjgen skal ikkje vere st@grre enn 7meter.

Fritidshusa skal ha vindauge i avgrensa storleik, og utfgrast i samsvar med, og som ei fortolking av tradisjonell
byggeskikk for naust/sjgbuder.

Fargebruken skal vere avdempa. Dette gjeld ogsa pa lister og annan detaljering.

Det stillast krav om parkeringsdekning pa 1 parkeringsplass pr. fritidshus.
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https://kommunekart.com/klient/sunnmorskart?urlid=cc4764c4-1ae8-47e5-aa07-202b60e58a5c

Pa T104 Garnes kan det etablerast fritidshus/utleigehytter med bryggjeplassar i samsvar med fgringane over.
Tilkomstvegen til eksisterande naustomrade fra fylkesveg 61 skal vidarefgrast inn til planomradet. Omradet
skal opparbeidast med hgg kvalitet.

For formalet fritidshus/hytter er det lagt slike fgringar:
§7.1.3 Fritidshus / hytter, jf. PBL§ 11-9nr. 5

Ved regulering av nye hytteomrade og ved einskildsaker der storleiken ikkje er fastlagt i plan, skal fglgjande

leggjast til grunn:

f.  Bruksarealet (BRA) kan vere pa inntil 100 m?.

g. Mgnehggda skal avgrensast til maksimalt 5,5 m og gesimshggda til 4,0 m fra topp grunnmur / fundament.
Grunnmuren skal vere lagast rad, og maks 1,5 m malt fra lagaste terrengniva. Det skal gjerast minst
mogleg inngrep i eksisterande terreng.

h. Det kan fgrast opp eitt uthus/anneks pr. hytteeining i storleik pa inntil 15 m? BRA, mgnehggde inntil 3 m
og gesimshpgde inntil 2,5 m. Avstand fra hytte maks 10 m.

i.  Det kan lagast til terrasse/utegolv pa inntil 30 m2.

j- Innlagt vatn fgreset utsleppslgyve.

Det er ikkje i tiltakshavars interesse a drive med utleige og faringane for dagens
arealformal utfordrar ogsa tilrettelegging av bueiningar som legg til rette for eks. ein
familie med fleire born. Tiltakshavar ynskjer ikkje a bygge fritidshytter i sjgkanten, i
trad med overordna prinsipp om almentas tilgang til - samt unnga starre grad av
privatisering av sjgkanten, medan dagens faringar har krav til stgrrelse og estetikk
som ei fortolking av tradisjonell byggeskikk for naust/sjgboder som tradisjonelt ligg i
sjokanten osv.

Ein ynskjer derfor & opne opp for etablering av tiltak innanfor arealformalet
fritidshus/hytter, som ein trur vil vaere positivt for utvikling av eit nytt fritidsomrade pa
Garnes, samt at ein nar ut til fleire ulike brukargrupper. Utvikling av
delingsgkonomien har ogsa gjort det meir attraktivt for private a drive med utleige av
private hytter, som ogsa kan bidra til & bygge opp om kommuneplanens intensjonen
om tilrettelegging av fleire overnattingsplassar for besgkande i Ulstein kommune.

Det er ogsa ynskjeleg & kunne etablere smabatanlegg tilknytt fritidsbustadane, med
flytemolo og tilhgyrande batplassar, samt bodar for lagring av bat- og fiskeutstyr
m.m. Store delar av planomradet ligg innanfor 100-metersbelte langs sjg, som
medfgrer ytlegare omsyn til utforming m.m.. Det er derfor ikkje tenkt tiltak som vil
vanskeleggjere tilgjengelegheita for almenta, ved at ein unngar a bygge
fritidsbustadar heilt i sjgkanten osv.

Topologien i planomradet varierer fra relativ flate omrade til skraningar, seerleg mot
sj@en i sgr-aust, og gar i fra 0 til kring 20 m pa det hggaste punktet i planomradet.
Omradet er elles i stor grad gjengrodd, med blandingsskog og anna vegetasjon, og
ber preg av a vere i lite bruk. Med bakgrunn i omradets typologi meiner ein dermed at
a legge til rette for fritidshus/hytter er positivt, seerleg med tanke pa tilpassing til
landskapet. Sjalv om dette formalet tillet starre bruksareal, er den tillate m@nehggda
lagare slik at framtidig bygg vert betre tilpassa landskapet.

Det er etter tiltakshavars forstaing at fritid- og turistformalet, som det aktuelle omrade
i dag er avsett til, er eit formal som ikkje tidlegare er nytta i kommunen. Det kom ogsa
fram under oppstartsmate 18. september 2020 at planavdelinga i kommunen sag
utfordringar med dagens fgresegn og retningslinjer for det nye arealformalet, og at
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ogsa andre utviklingsomrade har utfordringar knytt til dette. Tiltakshavar meiner difor
at foresegnene for dette arealformalet verkar mot si hensikt, der ein i utgangspunktet
ynskjer a legge til rette for utvikling av fleire overnattings-moglegheiter for
besgkande, men der det nye arealformalet og tilheyrande feresegner er med pa a
hindre at utviklinga skjer. Etter tiltakshavar si meining kan faremalet gjere disse
omrada mindre attraktive og vanskeleg a utvikle, samt at det ikkje samsvarar med
etterspurnaden i marknaden. Ein ser derfor fare seg at & opne opp for a tillate
fritidshus/hytter i dette omradet vil gjere det meir realistisk a fa utvikle omradet.

Tiltakshavar har fatt utarbeida ein modell og nokre illustrasjonar som synar korleis
omradet kan sja ut ved a plassere 20 einingar som samsvarar med fgresegn og
retningslinjer for fritids- og turistformalet og fritidshus/hytter formalet. Disse ligg
vedlagt den faglege uttalen, og er meint for & synleggjere val av ulike arealformal.

Det har til no vore avgrensa utbygging av strand-/sjgorienterte hytter/fritidshus i
Ulstein kommune. Desse har avgrensa seg til dei storste gyane der det tidlegare har
vore busetnad (Eika, Spjutaya, Borgargya, Hatlgya, (Hakonsholmen) og Vattaya), og
til avgrensa omrade langs stranda eller (Havag, Selvag og Haheim) der slik
utbygging ligg naer eksisterande/tidlegare busetnad. Ut over dette er det sveert fa
hytter i strandsona i kommunen. Det har vore ein medviten politikk & konsentrere
fritidshus til omrade med eksisterande eller tidlegare busetnad. Etter regelverket for
100-metersbeltet langs sjgen og delmal i kommuneplanen sin arealdel, ma det vere
rett & konsentrere nye hytter/fritidshus i strandsona til fortetting, eventuelt utviding av
omrade som tidlegare er tekne i bruk til slikt faremal.

Det har ikkje vore stor tradisjon for fritidshus/utleigehytter i strandsona i kommunen.
Pa same mate som sjgbuer med kai, vil fritidshus i sjgkanten privatisere ein del av
strandsona. Fritidshus i strandsona bar derfor primaert vere lagt til rette for utleige, og
konsentrerast pa strandomrade der det allereie er gjort inngrep eller pa omrader med
liten grad av verdi som utfarts- og friomrade.

Ulstein bar vere ei attraktiv kommune for besgkande og difor bar det utviklast eit
breitt overnattingstilbod for fleire ulike grupper. Fra samfunnsdelen gjeld fylgjande
mal for omrada som er foreslatt til fritids- og turistformal:

sikre areal for rekreasjonstilbod
unnga utbygging og inngrep i:
- stgrre samanhengande og lite paverka naturomrade
inngrepsfrie strandomrade og strandnzere areal av noko lengde
inngrepsfrie eller naer inngrepsfrie gyar og holmar
eksisterande eller moglege frilufts- og utfartsomrade (badeplassar 0.a.)

Intensjonen med formalet fritids- og turistformal har vore fritidsbebyggelse som i
stgrst mogleg grad er i bruk («varm»). Dersom eit omrade med fritidsbustadar ikkje er
regulert til naering eller fritids- og turistformal, kan kommunen heller ikkje angi
kommersielle vilkar knytt til bruken. Det er bruken som skapar aktivitet og varig
grunnlag for naeringsverksemd relatert til turisme i kommunen, noko som igjen
skapar arbeidsplassar og skatteinntekter til kommunen fra den relaterte verksemda.
Slik fritidsbebyggelse erstattar ikkje, men kjem i tillegg til tradisjonell hyttebebyggelse
(«kalde senger») og hotellverksemd.
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Miljgverndepartementet har i sin rettleiar Kommuneplanens arealdel - Utarbeiding og
innhold presisert formalet fritids- og turistformal slik:

«Utleiehytter og andre typer overnattingsanlegg som drives i en kommersiell
sammenheng skal vises som fritids- og turistformal. Utleiehytter kan blant annet
omfatte utleie av rorbu, kommersielt leirsted med mer. Ogsa hoteller, pensjonater,
andre overnattingssteder, campingplasser, forngyelsesparker og lignende faller inn
under formalet.

Det er den faktiske bruken, ikke eierformen som er avgj@grende. Endring av
eierforholdene kan imidlertid vaere en indikasjon pa bruksendring til private
fritidsboliger. Det er en grense for hva som tillates av privat bruk blant annet som
salg og tilbakeleie far det kommer i strid med formélet. | praksis har departementet
lagt til grunn at en enhet ma brukes til naeringsmessig utleie minst 9 maneder av éret,
og at det dessuten er en forutsetning at utleievirksomheten skjer som
neeringsvirksomhet i fellesdrift.

Dersom det tas sikte pa en starre andel privat bruk kan dette lgses i planen ved bruk
av kombinerte formal der ogsa “Fritidsbebyggelse” inngar, og med presisering i
planbestemmelser hvor stor andel av bruken som kan vaere Fritidsbebyggelse.»

Dei har seinare kome med ein tolkningsuttale, den 14.06.2016, ref. 16/841-4:

«Ut fra det som er lagt til grunn ma det veere naeringsmessig utleie minst 9 maneder i
aret. Det innebaerer at dersom det er privat eie, ma enheten stilles til disposisjon for
felles utleie starstedelen av aret. Videre ma det skje som naeringsvirksomhet i
fellesdrift, slik at det ma veere en fellesordning for utleievirksomheten. Private
utleieordninger der hver enkelt hytte leies ut separat vil ikke vaere tilfredsstillende. Ut
over dette er det vanskelig a utlede spesielle krav; som nevnt vil dette matte vurderes
konkret.»

Administrasjonen ser at bygg med 7 m hggde blir meir synlege i terrenget enn bygg
pa 5 m i dette omradet. Hytter/fritidshus i tradisjonell forstand hadde truleg vorte
akseptert i arealdelprosessen om dette hadde kome som alternativ til bustadar under
t.d. det andre offentlege ettersynet. Ut i fra desse tilhgva og
plassering/eigedomsforhold finn administrasjonen a ville ra til at det kan regulerast til
hytter/fritidshus pa T104 pa Garnes.

Administrasjonen vil ogsa peike pa at areal for fritids- og turistformal er best eigna i
omrade neerare Ulsteinvik sentrum da brukarane pa enkel mate kan nytte service- og
opplevingstilboda i sentrum pa ettermiddags- og kveldstid. Naturbaserte opplevingar
meir perifert kan nyttast pa dagtid. Eigarane av hytter/fritidshus kan i starre grad vere
i ro pa eigen hytteeigedom, og det er stgrre sjanse for & fa til kombinasjon med
sjaretta aktivitetar med sjglveigarhytter enn leigeforhold da sistnemnde krev mykje
meir organisering og tilrettelegging av aktivitetar.

Likestillingsmessige sider ved saka: Ingen kjende
Konsekvensar for folkehelsa: Ingen kjende
Miljgkonsekvensar: Ingen spesielle ut over det som gar fram av saksutgreiinga
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@konomiske konsekvensar: Ingen vesentlege konsekvensar for kommunen
Beredskapsmessige konsekvensar: Ingen kjende
Konsekvensar for barn og unge: Ingen kjende

Verner Larsen Arne Runar Vik
kommunedirektar kommunalsjef teknisk
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