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Plansak for offentlig ettersyn - endring av detaljregulering for Tegnnglstranda hytteomrade
- planid 5057202105

Kommunedirektgrens innstilling

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 5-2 og § 12-10 finner planutvalget i @rland kommune &
kunne legge forslag til reguleringsendring for Tennglstranda hyttefelt, planid 5057202105, ut til
hgring og offentlig ettersyn.

Planutvalg 21.10.2025
Behandling

Votering nr 1 - Votering over forslag

Forslag: Opprinnelig forslag

For: 9 stemmer (100%) - AP 3, H 3, SP 2, UAVHENGIG 1
Mot: 0 stemmer (0%)

PLU - 25/055 vedtak

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 5-2 og § 12-10 finner planutvalget i @rland kommune &
kunne legge forslag til reguleringsendring for Tennglstranda hyttefelt, planid 5057202105, ut til
hgring og offentlig ettersyn.

Sakens bakgrunn og innhold

Henning Larsen arkitekter, pa vegne av forslagsstiller Jan Sprenger og grunneier Kare Hellem,
utarbeidet planforslag til reguleringsendring for Tgnnglstranda hyttefelt med planid 5057202105.
Revidert plan skal erstatte gjeldende reguleringsplan for Tgnnglstranda hyttefelt med planid
16270090 som ble vedtatt i 2002. Planomradet er i dag delvis utbygd med noen fa boliger og flere
hytter. Planomradets avgrensning viderefgres fra gjeldende vedtatt reguleringsplan fra 2002.

Hovedformalet med endring av gjeldende reguleringsplan er et nytt planformal, sjshusomrade
(BUN3), ved omrade avsatt til smabathavn. Sjghusomradet forutsetter oppfylling i sj@. Videre foreslar



man a oppdatere planen i samsvar med eksisterende tiltak (tomter, veier etc.) slik disse faktisk er
etablert.

Det planlegges fylt ut et areal i strandsonen pa ca. 1,8 mal opp til ca. kotehgyde4,5, med formal a
bygge sjghus og naust. | tillegg dpnes det for etablering av smabathavn og bglgedempere i sjgen for a
skjerme for bglger og drivis som kommer ut Bjugnfjorden.

I innledende fase av planarbeidet var det planlagt tre omrader for naust/sjghus; BUN1, BUN2
(regulert i gjeldende plan) og BUN3 som nytt sjghusomrade. Som fglge av innspill til planen, og
vurderinger gjort underveis i planarbeidet, ble det besluttet a ta ut omrade BUN2 og fokusere pa
omradene BUN1 og BUN3. Benevnelse og nummerering pa omradene for naust/sjghus er derfor
BUN1 og BUN3 i plandokumentene og plankart, da BUN2 som tidligere var en del av planen utgar. |
BUN1 er det gnske om 2 ekstra sjghus i tillegg til eksisterende naust. | BUN3 er det gnske om a fa
sette opp 5 stk. sjphus med st@rrelse fra/til 50-70 m2, og 8 stk. naust i to rekker pa linje med 4 naust i
hver rekke av stgrrelsesorden 36 m2.

Gjeldende reguleringsplan for omradet:
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Planen er vurdert til ikke a utlgse krav til konsekvensutredning.



Eiendomsforhold
Innenfor plangrensen er det 25 ulike gards- og bruksnummer. Hovedbruket er eiendom 11/12. og det
er hovedsakelig 11/12 som er sentral for planendringen.

Forholdet til overordnede planer
| kommuneplanens arealdel for Bjugn kommune (2019-2031) er planomradet avsatt som regulert
med tilhgrende bestemmelse, § 1, som sier at godkjent reguleringsplan fortsatt skal gjelde.

Planprosess
Oppstartsmgte ble avholdt 05.10.2021 med bakgrunn i planinitiaiv mottatt 20.07.2021. Oppstart av

planarbeidet ble varslet den 21.11.2021.

Det har veert en omfattende planprosess med flere forsgk pa a levere komplett planforslag og
planforslag med tilstrekkelig kvalitet uten store konflikter. Etter gjentatte tilbakemeldinger og forsgk
pa a levere et planforslag uten store konflikter og med tilstrekkelig kvalitet vurderte plan og miljg i
august 2024 a ta planforslag opp til behandling med negativ innstilling for a fa en politisk behandling
av de mes sentrale konfliktene i saken. Forslagsstiller og grunneier gnsket da i samrad med
plankonsulent a ta planforslaget tilbake for a gjgre stgrre og etterspurte endringer.

Underveis i prosessen har det ogsa veert et bytte av plankonsulent fra Otto Falkenberg til Henning
Larsen arkitekter.

@rland kommune, ved plan og miljg, mottok fgrste planforslag til fgrstegangsbehandling februar
2022. Siste reviderte planforslag ble mottatt 3.10.2025.

Det kom inn totalt 10 uttalelser til varslet planoppstart, hvorav 8 av innspillene er fra offentlige
instanser, ett er fra batforeningen i omradet og ett er fra privat hytteeier. Innspillene til planarbeidet
er gjengitt og kommentert av plankonsulenten i kapittel 9 i planbeskrivelsen.

Administrasjonens tilbakemeldinger pa leverte planforslag har i all hovedsak dreid seg om de
sentrale endringene med a legge til et nytt sjphusomrade og sikring av dette som et gjennomfgrbart
og helhetlig omrade som hensyntar omkringliggende landskap. Samlet belastning av utbygging og
inngrep i strandsonen, samt kapasitet pa avlgpsanlegg i feltet.

| tillegg har andre karttekniske momenter som byggegrense mot sjg, frisiktsoner, hensynssoner samt
revidering av bestemmelser og samsvar mellom plandokumentene vaert gjennomgatte tema.
Planforslaget har i Igpet av prosessen blitt tilpasset, justert og revidert som fglge av tilbakemeldinger
fra kommunen og den gvrige dialogen underveis.

Administrasjonens vurdering

En rekke tema er vurdert og drgftet i planprosessen. Under beskrives de viktigste diskusjonene i
planarbeidet. For mer detaljert beskrivelse av planen vises det til planbeskrivelse og gvrige
dokumenter i saken.

Nytt sighusomrade (BUN 3) og tidligere naustomrade (BUN 2)

Fra grunneier og forslagsstiller sin side har det i utgangspunktet veert et gnske om a beholde begge
de to tidligere regulerte naustomradene i tillegg til a regulere inn nytt sjiphusomrade ved etablert
smabathavn. Administrasjonen ved avdeling for plan og miljg har fra oppstart stilt spgrsmal ved det
reelle behovet for et nytt sjphusomrade i tillegg til de to regulerte naustomradene nar det stgrste av
de to naustomradene ikke enda er bebygd pa tross av at gjeldende plan ble vedtatt i 2002. | tillegg
har vi veert kritiske til den samlede belastningen av utbygging/inngrep i strandsonen.

Statsforvalteren leverte til varsel om oppstart en uttalelse der de kommenterte at bade to
naustomrader i planomradet kan bli vanskelig for Statsforvalteren som klima- og miljpmyndighet a



akseptere. Statsforvalteren anbefalte da at naustomradet i gjeldende plan (BUN2 i planforslaget) tas
ut, og at en jobber videre med BUN3, som ligger innenfor arealet som er avsatt til smabathavn.
Gjeldende naustomrade ligger i et omrade som kan vaere viktig for naturmangfold og friluftsliv, noe
som ma utredes naermere. Videre poengterte de at foreslatt marint vern vil hindre at det
gjiennomfgres tiltak i sjgen utenfor naustene pa BUN 2. En slik tilbakemelding representerer en mulig
innsigelsesgrunn.

Trgndelag fylkeskommune uttalte at de som regional kulturminnemyndighet ville frarade at det
tillates oppfart sjghus innenfor omrade BUN3 med bakgrunn i uavklarte konsekvenser for

gravminnet/bevaringsomradet ovenfor og kunne ikke utelukke en mulig innsigelse.

Administrasjonen ser positivt pa at det er valgt a ta ut BUN2 for 3 heller ga videre med BUN3 som
ligger i tilknytning til eksisterende smabathavn.

Terrenginngrep.

Pa nedsiden av fylkesveien er deler av planomradet sterkt bergrt av terrenginngrep. Det gjelder blant
annet innenfor bevaringsomrade for kulturminne (gravrgys).

En vesentlig del av prosessen har veert a sikre tilbakefgring og retting av terrenginngrep. Nar man na
har valgt a ta ut naustomradet BUN2 og tilbakefgre dette omradet til friluftsformal er det ogsa
vesentlig a sikre at dette arealet ryddes og terreng delvis tilbakefgres. Naturmangfoldkartlegging er
giennomfgrt.

Arkitektoniske kvaliteter

Sikring av arkitektoniske kvaliteter og et helhetlig bygningsmiljg pa BUN3 har vaert et viktig tema i
planprosessen. Hensikten med sjghusene er lagring/oppbevaring av bat og utstyr for sjgrettet
virksomhet og administrasjonen har vaert opptatt av at sjghusene skal ha en tradisjonell utforming,
materialbruk og fargesetting som signaliserer byggets funksjon og at det ikke bgr apnes for store
vindusflater. Sistnevnte har ikke bare betydning for estetikken, men er ogsa et virkemiddel for a sikre
at sjghusene ikke tas i bruk til overnatting eller annet varig opphold. Administrasjonen har ogsa stilt
krav om bestemmelser som sikrer at areal rundt naust og sjghus ikke opparbeides med tiltak som
virker privatiserende. Hensynet til kulturminnet i bakkant har ogsa vaert sentralt og begrensninger pa
hgyde og synlighet er stilt med bakgrunn i dette.

Avlgp
Kapasitet pa etablerte private avlgpsanlegg har veert en sentral og til dels utfordrende problemstilling

i planarbeidet. Det er utarbeidet et VAO- notat som belyser utfordringene og overordnet VAO- plan
med Igsninger som skal legges til grunn videre.



Alle de sentrale temaene og mulige konfliktomradene anses na som Igst i nytt planforslag.

Samlet vurdering

En rekke avveininger ligger bak planforslaget som na foreligger. Administrasjonen mener
planforslaget som foreligger na er godt nok beskrevet og alle relevante tema anses tilstrekkelig
utredet. Med bakgrunn i redegjgrelsen over anbefaler administrasjonen at planforslag for revidert
detaljregulering for Tgnnglstranda hytteomrade sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn.
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