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Radmannens forslag til vedtak:

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 innvilges dispensasjon for deling av eiendommer,
samt oppfering av fritidsbolig og sjebod. Dispensasjonen gis 1 pd grunnlag av seknad mottatt 1
kommunen den 26.10.2017, og pa folgende vilkar:

e Fradelte arealer skal sammenfoyes med GB 26/65 for byggetillatelse for fritidsbolig
kan gis

¢ Fritidsboligen skal oppferes i henhold til gjeldende bestemmelser for slike bygg

e Sjeboden skal tilpasses de allerede oppferte sjeboder, med tanke pé heyde, lengde og
utforming.

Saksprotokoll i Plan- og miljeutvalget - 28.02.2018

Behandling:

Til behandling foreld rddmannens forslag til vedtak:

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 innvilges dispensasjon for deling av eiendommer, samt
oppforing av fritidsbolig og sjebod. Dispensasjonen gis i pa grunnlag av seknad mottatt i kommunen
den 26.10.2017, og pa felgende vilkar:

o Fradelte arealer skal sammenfoyes med GB 26/65 for byggetillatelse for fritidsbolig kan gis

o Fritidsboligen skal oppferes i henhold til gjeldende bestemmelser for slike bygg

o Sjeboden skal tilpasses de allerede oppforte sjgboder, med tanke pa heyde, lengde og
utforming.

Votering:

Det ble votert i folgende rekkefolge:
Rédmannens forslag



Rédmannens forslag til vedtak vedtatt med 8 mot 1 (MDG) stemmer.

Plan- og miljoutvalget fattet vedtak.
Vedtak:

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 innvilges dispensasjon for deling av eiendommer,
samt oppfering av fritidsbolig og sjebod. Dispensasjonen gis i pa grunnlag av seknad mottatt i
kommunen den 26.10.2017, og pa felgende vilkér:

¢ Fradelte arealer skal sammenfoyes med GB 26/65 for byggetillatelse for fritidsbolig kan
gis
o Fritidsboligen skal oppferes i henhold til gjeldende bestemmelser for slike bygg

Sjeboden skal tilpasses de allerede oppferte sjeboder, med tanke pa heyde, lengde og
utforming.

Bakgrunn for saken:

Det har tidligere vert omsgkt oppfering av en ny fritidsbolig med lysthus og sjebod pé
eiendommen. Denne ble avslétt, blant annet med begrunnelse om at bygningene ikke var
tilpasset landskapet 1 tilstrekkelig grad. Saerutskrift fra forrige behandling felger som vedlegg
til saken.

Fylkesmannens anbefaling var at det ble planlagt en mer landskapstilpasset fritidsbolig plassert
innenfor det ndverende tomteareal pa GB 26/65. Disse anbefalingene er imgtekommet, med
unntak av at fritidsboligen plasseres utenfor tomtegrensene til GB 26/65. Dette er imidlertid
gjort for & tilpasse landskapet pa en bedre mate. Lysthuset er ikke lengere aktuelt, og er tatt ut
av seknaden.

Saksutredning:

Seknadens dispensasjonsforhold:

Tiltaket er avhengig av dispensasjon fra planens tomteinndeling, antall fritidsboliger 1 planen,
og fra bygge- og deleforbudet i plan- og bygningsloven § 1-8.

Seknaden:

Det sokes om arealoverforing/endring av grenser, samt oppfering av fritidsbolig og sjebod. Det
er onskelig & overfore areal fra GB 26/4 og fra GB 26/61, til GB 26/65. Tiltakshaver har avtale
om kjop av arealene. Planen er & sammenfoye arealene med GB 26/65 etter fradeling, slik at
den omsgkte fritidsboligen 1 sin helhet blir liggende pa GB 26/65.

Sjeboden blir liggende pd GB 26/4, mellom to allerede oppferte sjgboder.
Gjeldende plangrunnlag:
Eiendommen ligger innenfor byggeomrade uten krav om reguleringsplan i kommunedelplanen

for Boregya med omkringliggende oyer og holmer.

Relevante punkter i bestemmelsene:




Byggeomrader uten krav om reguleringsplan: ' A
Byggeomrader ikke merket med "R": For byggeomréder ikke merket med "R" tillates kun utvidelse av eksisterende

fritidsboliger T-BRA= 100 kvm pr. tomt, primert som tilbygg. Det tillates ikke deling til nye fritidsboligenheter eller
fradeling av sjeboder/uthus.

1 tillegg gjelder plan- og bygningsloven § 1-8:

§ 1-8. Forbud mot tiltak mv. langs sje og vassdrag

| 100-metersbeltet langs sjgen og langs vassdrag skal det tas seerlig hensyn til natur- og kulturmilje, friluftsliv, landskap og andre
allmenne interesser.

Andre tiltak etter § 1-6 fgrste ledd enn fasadeendringer kan ikke settes i verk naermere sjgen enn 100 meter fra strandlinjen malt i
horisontalplanet ved alminnelig hayvann. Dette er likevel ikke til hinder for fradeling ved innlgsning av bebygd festetomt etter
tomtefestelova.

Forbudet etter andre ledd gjelder sa langt ikke annen byggegrense er fastsatt i kommuneplanens arealdel eller reguleringsplan,
if. 8§ 11-9nr. 50g 12-7 nr. 2.

Flyfoto og situasjonsplan:

Oversiktskart:



Naturmangfoldloven:
Kommunen har vurdert tiltaket i forhold til naturmangfoldlovens § 8 til 12, og vi kan, ut fra
en samlet vurdering, ikke se at tiltaket vil komme i konflikt med denne.

Vi har vurdert tiltaket og mener kunnskapsgrunnlaget er tilstrekkelig og stér 1 rimelig forhold
til sakens karakter.

Det kan ikke sies a foreligge risiko for skade pa naturmangfoldet, og det fremkommer ikke
opplysninger av lokal art i artsdatabanken eller naturbasen, som tilsier at det er spesielle
hensyn som ma ivaretas.

Det er heller ikke forhold som tilsier at det ber gis avslag i forhold til fere-var-prinsippet, da
tiltaket ikke vil péfere naturmiljeet eller naturmangfoldet alvorlig skade.

Tiltaket vil ikke fore til gkt belastning péa ekosystemet, og § 11, kostnader ved eventuell
miljeforringelse, skal bares av tiltakshaver. § 12, miljeforsvarlige teknikker og
driftsmetoder, blir ogsa ivaretatt.

Klage/protester/bemerkninger:
Det foreligger ikke merknader fra varslede naboer.

Uttalelser fra annen myndighet:

Fylkesmannen i Vest-Agder: viser til sin uttalelse til tidligere behandling av saken, og mener at
ved & legge til grunn at den nd omsekte plassering av fritidsboligen vil vaere den mest
skansomme, samt at sjgbodens sidevegger allerede er oppfert i nabobyggene, kan
Fylkesmannen ikke se at vesentlige regionale eller nasjonale interesser gir grunnlag for & frara
dispensasjon i dette tilfellet. Eventuell dispensasjon forutsettes & sikre god naturtilpasning av
bebyggelsen.

Det vises til uttalelsen 1 sin helhet.

Vest-Agder fylkeskommune: har ikke uttalt seg innen fristen.




Relevante punkter i ansvarlig sekers redegjorelse i kursiv skrift, med administrasjonens
péfolgende kommentar:

Tomten i sin opprinnelige form fremstar noe krevende og gir ikke anledning til en optimal
plassering av en ny fritidsbolig. Utgangspunktet for endring av tomten er a muliggjore en
plassering som vil fremsta langt bedre i forhold til de naturlige omgivelsene. Grunnet
bakenforliggende fjell vil ikke ny bygning medfore silhuettvirkning, og vil ikke endre
opplevelse av omrddet hverken fra land eller sjo. Vi mener at tiltaket heller ikke vil bidra
til et ytterligere privatisert uttrykk.

Tomta flater ut i omradet hvor fritidsboligen er sokt plassert. Det er oppfert bygninger mellom
sjeen og denne plasseringen, slik at dette ikke blir det nermeste tiltaket langs sjoen.

Ndr det gjelder antallet fritidsboliger i plan, sd anses dette i stor grad for allerede & veere
vurdert og avklart. Det dreier seg om en eksisterende parsell avsatt til byggeformal for
fritidsbolig, i gjeldende plan. Videre er det ikke krav om utarbeidelse av reguleringsplan,
og kommunen har tidligere sldtt fast at det forutsettes at intensjonen har veert at parsellen
skal kunne bebygges.

Det fremgér av metebok fra planutvalgets mote den 16.06.2004, da det ble vedtatt & legge
planen ut for hering, at administrasjonen anbefalte at fradelte ubebygde tomter i planomréadet
skulle inngd i planen og at disse kunne bebygges.

Sjobod onskes oppfort pa areal hvor det fra for er planlagt tre sammenbygde enheter. De to
bodene pa sidene er allerede oppfort, og arealet i midten har statt dpent med ferdig stop i
pdvente av den siste. Oppforing av sjebod anses som en oppfyllelse av planer som vil gi
sjobodrekken et mer ferdig og mer visuelt heldig uttrykk.

Det er ikke gitt tillatelse til tre sjgboder her, det er kun de to som er oppfert som er godkjent, i
1997. Det er imidlertid vist en tredje sjobod pa et kart, mellom de to oppferte, som fulgte
soknad om tillatelse til den sjgboden som ligger mot ost (og tilherere GB 26/62).

Dette er en eiendom i et allerede bebygd og privatisert omrdde. Ny fritidsbolig er utformet
moderat og planlagt for d harmonere med omliggende bygnings- og naturmiljo.
Administrasjonen har ikke kommentarer til dette, det settes vilkar om at sterrelser og hayder
skal vaere 1 samsvar med gjeldende bestemmelser.

De berorte arealene benyttes ikke til turbruk, rekreasjon, etc, og heller ikke for andres
tilgang til sjo. Slike interesser og behov er godt ivaretatt pa oya, giennom etablerte turstier,
badeplasser, etc.

Eiendommen ligger tett inntil omrade som er avsatt til friomrade, og som gér til sjgen. Det vil
veere naturlig at dette omradet benyttes av allmennheten, og at ferdsel ikke skjer over bebygde
eiendommer.

Vi ser ikke noen fare for vesentlige, samfunnsmessige ulemper eller mulighet for skade pa
helse, sikkerhet og miljo i omrddet. For tiltakshaver vil det naturligvis veere en stor fordel a
kunne fa gjennomfore onskede tiltak, slik at eiendommen kan bebygges, hvilket man altsa
forutsetter at har veert meningen. Onsket endring av tomt og plassering av ny hytte bor
vurderes for utelukkende a veere fordelaktig, da dette vil best ivareta vesentlige behov og
interesser, samt gi anledning til en bedre landskapstilpasning. Det sistnevnte vurderes til a
gi et resultat mer i trad med Fylkesmannens onsker, til tross for at denne tidligere anbefalte
plassering pd eksisterende tomt.

Fylkesmannen mente i forrige runde i saken, at det kunne gis dispensasjon dersom
fritidsboligen ble plassert pa GB 26/65 1 sin helhet. I sin uttalelse skriver de na at tilpasninger
til terreng er grunnlag for at tiltaket ikke er 1 vesentlig strid med de interesser de skal ivareta.

Det vises til sgknaden 1 sin helhet.



Administrasjonens samlede vurdering:

Det sgkes om dispensasjon for justering av grensene mellom GB 26/4, GB 26/61 og GB 26/65,
i tillegg til oppfering av fritidsbolig og sjebod. Justering av grenser gér ut pd at deler av gnr. 4
og gnr. 66 tillegges GB 26/65. Arealene som inngér 1 justeringen, er sé store at dette ikke kan
gjores som en grensejustering, men mé betraktes som en fradeling. Fradeling krever
dispensasjon fra planen.

Omsgkte tiltak omfattes av ’Kommunedelplanen for Boreya og omkringliggende ayer og
holmer”, og det aktuelle areal er avsatt til fritidsbebyggelse uten plankrav for utbygging eller
fradeling. Det fremgar av planens utfyllende bestemmelser, at det kun tillates utvidelse av
eksisterende fritidsboliger opp til 100 m? tillatt bruksareal pr. tomt, og det tillates ikke deling til
nye fritidsboligenheter.

Kommunedelplanen fastsetter fremtidig arealbruk for omradet og er ved kommunestyrets
vedtak bindende for nye tiltak eller utvidelse av eksisterende tiltak som nevnt i plan- og
bygningslovens § 1-6. Tiltak mé ikke veaere i strid med planens arealformal og generelle
bestemmelser, samt bestemmelser knyttet til arealformal og hensynssoner. Planen ble vedtatt
etter en omfattende og meysommelig prosess, og det ber vises tilbakeholdenhet med & innvilge
dispensasjoner.

Planen inneholder ikke byggegrenser mot sjoen, tiltakene er folgelig avhengig av dispensasjon
fra PBL § 1-8; Byggeforbudet i 100-metersbeltet langs sjoen.

Gjeldende lovtekst i plan- og bygningsloven

§ 19-2. Dispensasjonsvedtaket

Kommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i eller i
medhold av denne lov. Det kan settes vilkdr for dispensasjonen.

Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller
hensynene i lovens formdlsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg md fordelene
ved a gi dispensasjon veere klart storre enn ulempene etter en samlet vurdering. Det kan
ikke dispenseres fra saksbehandlingsregler.

Ved dispensasjon fra loven og forskrifter til loven skal det legges scerlig vekt pa
dispensasjonens konsekvenser for helse, miljo, sikkerhet og tilgjengelighet.

Ved vurderingen av om det skal gis dispensasjon fra planer skal statlige og regionale
rammer og mdl tillegges scerlig vekt. Kommunen bor heller ikke dispensere fra planer,
lovens bestemmelser om planer og forbudet i § 1-8 nar en direkte berort statlig eller
regional myndighet har uttalt seg negativt om dispensasjonssoknaden.

Bestemmelsen inneholder 2 kumulative vilkér, og begge mé vaere oppfylt for at dispensasjon
skal kunne gis. Det betyr at i forste omgang ma det vurderes om hensynene bak bestemmelsen
det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formélsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt.
Viser vurderingen at de nevnte hensynene blir vesentlig tilsidesatt, skal ikke kommunen
behandle dispensasjonen videre.

Vurdering i forhold til ny fritidsbolig og fradeling av tilleggsareal:

Den aktuelle eiendommen er ca. 815 m? stor og ubebygd. Den ligger plassert i et omrade
som allerede er utviklet som hytteomrade, og kommunen har tidligere uttalt at det legges til
grunn at intensjonen har vert 4 tillate bygging her. I folge bestemmelsene tillates det kun
utvidelse av eksisterende fritidsboliger.




Hensynet bak kommunedelplanens bestemmelse er & styre utviklingen av omradene slik at det
ikke fortettes utover den allerede eksisterende bebyggelsen. Likevel er det foretatt en vurdering
1 forbindelse med utarbeidelse av planen, hvor det ble gjort klart at fradelte, ubebygde tomter,
skulle kunne bebygges.

Fritidsboligen er omsekt utenfor den ubebygde tomten, men etter sammenfoyning av
tilleggsarealer vil fritidsboligen bli liggende pad GB 26/65 1 sin helhet. Fradeling av
tilleggsareal gjores for 4 kunne plassere bygget bedre 1 terrenget.

Administrasjonen anser ikke hensynet bak bestemmelsen & bli vesentlig tilsidesatt.

Vurdering i forhold til sjebod:

Planen &pner opp for oppfering av boder, der hvor det totale bruksarealet for eiendommen ikke
overskrider 100 m?. Slike boder skal imidlertid ligge nermere fritidsboligen enn 8 meter. I
denne saken sgkes boden/sjeboden oppfert pa en annen eiendom (GB 26/4), mellom to
eksisterende sjoboder. Hensynet bak bestemmelsen er 4 unnga smé boder langt fra
fritidsboligen, som igjen kan fore til unedvendig privatisering.

De to bodene som allerede er oppfert, er registrert i Matrikkelen med et bruksareal pa 17,0 m?,
og de godkjente tegningene viser at en menehoyde pd 5,3 meter. Planen &pner for at uthus kan
ha maks T-BRA péa 20 m?. Maks menehgyde skal vare 4,0 meter fra planert terreng.

Her fores sjobod opp mellom to eksisterende boder, og det stilles som vilkar at den nye boden
skal tilpasses de eksisterende. Administrasjonen kan ikke se at dette er vesentlig 1 strid med
hensynet bak bestemmelsene.

Vurdering i forhold til 100-metersbeltet langs sjoen:

Plan- og bygningslovens § 1-8 om byggeforbudet i 100-metersbeltet, skal ivareta forhold som
natur- og kulturmilje, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser. Administrasjonen kan
ikke se det bebygde preget vil endres vesentlig, eller at forholdet til allmenne interesser blir
vesentlig tilsidesatt som folge av en dispensasjon, da omradet allerede er bebygd i dag. Det
privatiserte preget endres ikke, og eiendommen er regulert til byggeomrade for fritidsboliger.
Tiltaket vil etter administrasjonens mening ikke ha vesentlig betydning for de forhold
bestemmelsen om bygge- og deleforbudet i 100-metersbeltet skal ivareta, og vi kan ikke se at
en dispensasjon vil svekke bestemmelsen pé et generelt grunnlag.

Konklusjon etter PBL § 19-2 andre ledd forste punktum:

Administrasjonen kan etter vurderingen over, ikke se at 4 gi en dispensasjon i denne saken vil
vare med pa 4 undergrave kommunedelplanen som informasjons- og beslutningsgrunnlag.
Hensynene bak bestemmelsene det dispenseres fra blir ikke vesentlig tilsidesatt, og vilkéret
etter plan- og bygningslovens § 19-2 andre ledd ferste punktum er dermed oppfylt.

Dersom dispensasjon kan gis etter vilkaret i forste punktum, ma det, i henhold til PBL § 19-2
andre ledd andre punktum, videre vurderes om fordelene ved & gi dispensasjon er klart storre
enn ulempene.

Vurdering i forhold til ny bebyggelse pé tomten:

Eiendommen er regulert til fritidsboligformal, og det har vert intensjonen at tomta skal
bebygges. Ved & justere grensene og sammenfoye, muliggjer man at fritidsboligen kan flyttes
lengere mot nord, samtidig som den blir liggende pd GB 26/65. Dette er n&rmere sjoen, og
anses 1 utgangspunktet som uheldig. Men da dette er en bedre plassering i forhold til
terrenginngrep og tilpasninger, anses dette heller 4 tale 1 faver av dispensasjon. Serlig siden




den nye fritidsboligen ikke kommer narmere sjoen enn det omkringliggende, eksisterende
bebyggelse er plassert.

Plasseringen av topp laveste gulv er lagt til kote + 10,5, dersom fritidsboligen skulle plasseres
lengre syd pa den eksisterende tomta, vil dette fore til okt hayde i terrenget, og mer
eksponering mot sjoen. Alternativt vil man maétte sprenge mer i terrenget for & komme ned pa
tilsvarende hoyde.

Sjeboden:
Det anses som en vesentlig fordel at sjgboden fores opp mellom to eksisterende boder. Dette

gir et helhetlig inntrykk, og skaper ikke uheldig privatisering utover dagens situasjon. Nér det
gjelder meneheyden er denne over det planen dpner for, men det vil se rart ut dersom man
skulle fare opp en bod 1,3 meter lavere mellom de eksisterende bodene.

Vurdering i forhold til 100-metersbeltet langs sjoen:

Tiltakene utfores i et allerede bebygd omrade som er avsatt til byggeomrade for
fritidsbebyggelse, og forer derfor ikke til ytterligere privatisering i vesentlig grad. Eiendommen
hvor fritidsboligen enskes plassert ligger ikke helt i strandkanten, det er oppfert bade hytter og
sjgboder nermere sjoen.

Fritidsboligen vil bli synlig fra sjeen, og kan pavirke landskapsinteressene, og dermed medfere
en ulempe i forhold til en dispensasjon. Dette ma imidlertid ses i ssammenheng med at det
dreier seg om en tomt som er ment & skulle bebygges, og at plasseringen er gjort mest mulig
skansom 1 forhold til tilpasning til terrenget og naturen rundkt.

Administrasjonen kan ikke se at tiltaket har noen negative konsekvenser for tilgjengeligheten
langs - eller til — sjoen, eller i forhold til allmenheten.

Generelt:

Ulempen med at det gis dispensasjon fra reguleringsplanen, er i forste rekke fare for at det
skapes presedens, bade innenfor planomradet, men ogsé i resten av kommunen. I en
dispensasjonssak mé det foretas en vurdering av momentet med uheldig presedens for liknende
saker, og det vil ved enhver dispensasjon folge med en risiko om at saken vil kunne skape
presedens. Hvor stor denne risikoen er, ma vurderes i hvert enkelt tilfelle. Det mé imidlertid
veaere tale om rettslig og faktisk sammenlignbare saker hvis likebehandlingshensyn skal gjore
seg gjeldende.

Dersom det finnes alternativer som ikke krever dispensasjon, er dette en ulempe som skal
tillegges vesentlig vekt. I denne saken ville en ny fritidsbolig kunne plasseres innenfor de
eksisterende grensene til GB 26/65, tiltaket ville likevel vaert avhengig av dispensasjon fra
planbestemmelser og byggeforbudet i 100-metrsbeltet. Det finnes derfor ikke alternativer som
ikke vil kreve dispensasjon.

Konklusjon etter PBL § 19-2 andre ledd andre punktum:

Administrasjonen mener etter ovennevnte at fordelene ved & gi dispensasjon er klart sterre enn
ulempene, og i henhold til plan- og bygningsloven § 19-2 andre ledd andre punktum, kan
dispensasjon gis.

Radmannens merknader:

Radmannen har ikke ytterligere merknader til saken.
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