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Utv.saksnr Utvalg Mgtedato

113/19 Plan- og miljoutvalget 13.06.2019

Radmannens forslag til vedtak:

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2, § 11-6 — rettsvirkning av kommuneplan, samt
§ 12-4 — rettsvirkning av reguleringsplan, avslas seknad om dispensasjon for fradeling av
boligtomt og etablering av ny bolig pa eiendommen GB18/16.

Saksprotokoll i Plan- og miljeutvalget - 13.06.2019

Behandling:

Til behandling foreld rdidmannens forslag til vedtak:

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2, § 11-6 — rettsvirkning av kommuneplan, samt
§ 12-4 — rettsvirkning av reguleringsplan, avslas seknad om dispensasjon for fradeling av
boligtomt og etablering av ny bolig pa eiendommen GB18/16.

Repr. Reisvoll (H) fremmet forslag:

Forslag til vedtak:

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2, innvilges sgknad om dispensasjon for fradeling
av boligtomt og etablering av ny bolig pa eiendommen GB18/16 som omsgkt.

Begrunnelse:

Eier av eiendommen GB 18/16 sgker om fradeling av en parsell som planlegges benyttet til
oppfering av ny enebolig. Parsell som gnskes fradelt er oppgitt til ca. 1500 m2.

Parsellen ligger ner opp til eksisterende bebyggelse. Det ligger langs kollektivaksen Tangvall
— Langenes. Nar barnehage og trygg skolevei.

Vi kan ikke se at en dispensasjon her vil svekke overordnet plan, kommuneplan eller
reguleringsplan, vesentlig. Det vil heller ikke svekke bestemmelser som gjelder for omradet sa
som avstand til Segneelva. Nar det gjelder avstand til offentlig vei vil denne bli endret i naer
fremtid og vegvesenet sier utvidet avkjgrsel kan paregnes gitt.




Avstanden til dyrket mark vil i dette tilfelle veere ca. 15 meter og vi mener administrasjonen
kan dispensere for de siste 5 meterne da det her ligger en gardsvei mellom.

Fagleder landbruk uttaler ogsa at det ikke kan sees vesentlige ulemper med fradeling i forhold
til jordloven.

Fordeler og ulemper:

Det kan ikke sees at en fradeling som omsgkt har negativ betydning for HMS. Kollen som
landskapselement vil bli bevart.

Hva angar faren for presedens skal hver sak behandles for seg. Nar dette nevnes skal det dog
sies at det er tidligere gitt fradeling i saker som nok har likhetselementer.

Fordelen for grunneier er klare. Dette kan i utgangspunktet styrke gardsdriften. Det kan fare
til at naveerende eier kan bli boende lenger pa garden. Samlet mener vi fordelene er langt
stgrre enn ulempene, bade for eier og Samfundet.

Votering:

Det ble votert i folgende rekkefolge:
R&dmannens forslag satt opp mot forslag fra H

H forslag til vedtak ble vedtatt med 5 mot 4 (AP, MDG, KRF)

Plan- og miljoutvalget fattet vedtak.

Vedtak:

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2, innvilges seknad om dispensasjon for
fradeling av boligtomt og etablering av ny bolig pia eiendommen GB18/16 som omsgkt.

Begrunnelse:

Eier av eiendommen GB 18/16 seker om fradeling av en parsell som planlegges benyttet
til

oppfering av ny enebolig. Parsell som enskes fradelt er oppgitt til ca. 1500 m?2.
Parsellen ligger nzer opp til eksisterende bebyggelse. Det ligger langs kollektivaksen
Tangvall — Langenes. Neer barnehage og trygg skolevei.

Vi kan ikke se at en dispensasjon her vil svekke overordnet plan, kommuneplan eller
reguleringsplan, vesentlig. Det vil heller ikke svekke bestemmelser som gjelder for
omréadet s som avstand til Segneelva. Nir det gjelder avstand til offentlig vei vil denne
bli endret i neer fremtid og vegvesenet sier utvidet avkjersel kan paregnes gitt.
Avstanden til dyrket mark vil i dette tilfelle veere ca. 15 meter og vi mener
administrasjonen kan dispensere for de siste 5 meterne da det her ligger en gardsvei
mellom.

Fagleder landbruk uttaler ogsa at det ikke kan sees vesentlige ulemper med fradeling i
forhold til jordloven.

Fordeler og ulemper:

Det kan ikke sees at en fradeling som omsekt har negativ betydning for HMS. Kollen som
landskapselement vil bli bevart.

Hva angar faren for presedens skal hver sak behandles for seg. Nér dette nevnes skal det
dog sies at det er tidligere gitt fradeling i saker som nok har likhetselementer.

Fordelen for grunneier er klare. Dette kan i utgangspunktet styrke gardsdriften. Det kan
fore til at niveaerende eier kan bli boende lenger pa girden. Samlet mener vi fordelene er
langt sterre enn ulempene, bade for eier og Samfundet.



Bakgrunn for saken:

Eier av eiendommen GB 18/16 sgker om fradeling av en parsell som planlegges benyttet til
oppfering av ny enebolig. Parsell som enskes fradelt er oppgitt til ca. 1500 m?.

Seknadens dispensasjonsforhold:

Omsekt fradeling er i strid med LNF formélet i kommuneplan og gjeldende reguleringsplan.
Vider betinger sgknaden dispensasjon fra avstandskravet til offentlig vei, samt fra
kommuneplanens krav til avstand til dyrket mark.

Seknaden:

Det sgkes om fradeling av parsell pa ca. 1500 m? som ligger like ost for dagens gérdstun med
bolig og driftsbygninger. Planlagt bolig blir liggende ca. 25 meter fra senter av dagens
fylkesvei til Langenes. Som kjent foreligger det planer om flytting av veien og ny bro over
elva. Avstanden mellom omsekt bolig og den planlagte veien vil da bli ca. 90 meter.
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Det vises for gvrig til seknadens vedlagte tegninger og utsnitt av kart.

Gjeldende plangrunnlag:

Parsellen som sgkes fradelt ligger 1 all hovedsak innenfor reguleringsplanen for FV 456
Stokkelandbru i omréde avsatt til landbruksformél. Deler av parsellen som sekes fradelt er
avsatt til fareomrade — hoyspenningsanlegg. Seker opplyser at planlagt bolig blir liggende
utenfor fareomrédet.



En mindre del av parsellen som sgkes fradelt ligger utenfor reguleringsgrensen og denne delen
ar avsatt til LNF formal i kommuneplanen.

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 star i rimelig forhold til sakens karakter. Det
kan ikke sies é foreligge risiko for skade pd 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 1 forhold til fere-var-prinsippet, da
tiltaket ikke vil pafere naturmiljeet eller naturmangfoldet alvorlig skade. Tiltaket vil ikke fore
til okt belastning pa ekosystemet, og § 11, kostnader ved eventuell miljoforringelse, skal beres
av tiltakshaver. § 12, miljeforsvarlige teknikker og driftsmetoder, blir ogsé ivaretatt.

Uttalelser fra horingsinstanser:

Saken har vert oversendt Agder Energi, Vest-Agder Fylkeskommune, Statens Vegvesen og
Fylkesmannen i Agder for uttalelse.

Agder Energi Nett uttaler seg til saken 1 e-post av 27.3.2019. Det opplyses at det er en
byggeforbudssone pad minimum 6 meter fra naermeste faseleder. Ut fra skissen vedlagt
soknaden ser det ut til at planlagt bygg kommer n&rmere hoyspentlinjen, noe som ikke kan
godkjennes. Avslutningsvis opplyses det at Agder Energi Nett ma kontaktes for eventuell
byggestart dersom avstanden til heyspentledningene er mindre enn 20 meter.

Vest-Agder Fylkeskommune har ikke uttalt seg til saken innenfor tidsfristen.

Statens Vegvesen uttaler folgende i brev av 6.3.2019: «Statens vegvesen har ingen merknader
til en eventuell dispensasjon fra plan. Dersom dispensasjon innvilges kan det etter sgknad
paregnes at tillatelse til utvidet bruk av avkjgrsel fra fylkesveg vil bli gitt».

Fylkesmannens Miljevernavdeling uttaler seg til saken i brev av 12.3.2019.
Fylkesmannens Miljevernavdeling finner det generelt sett meget uheldig a dispensere fra
arealplaner. Det vises til at en rekke dispensasjoner kan svekke planens betydning som
styringsverktey. Det vises ogsa til at dette er en forholdsvis ny plan.

Det er landbruksmessig uheldig & etablere boligbebyggelse helt inn mot gardstun og dyrka
mark. Fylkesmannen mener ogsa det vil veere landskapsmessig uheldig & bygge pa kollen, som
utgjor et attraktivt landskapselement i vassdragsnaturen omkring Segneelva.

Fylkesmannen peker pa faren for uheldige presedensvirkninger i forhold til senere liknende
saker. Fylkesmannen gir kommunen rdd om 4 avsla seknaden.

Det vises til uttalelsene 1 sin helhet.

Internt har saken vert forelagt fagleder miljo og landbruk.

Fagleder uttaler folgende i Notat av 27.2.2019:

«Saken ma behandles etter jordloven § 12, hvilket det ogsa er sgkt om.

Uten & gi noen bindene faring for evt. jordlovsvedtak kan ikke landbruksforvaltningen pr. na se
noen apenbare store hindringer».

Tiltakshavers kommentarer til innkomne uttalelser:



Agder Energi:
Bygningens plassering vil bli trukket sa langt mot vest at det vil bli minimum 6 meter fra
narmeste faseleder.

Fylkesmannen:

Det burde nok vert spilt inn til reguleringsplanen, men den gangen var jeg mest fokusert pa
hvor veien skulle ga og sa vel ikke for meg den omsekte tomt. Vedrerende kommuneplanen
mener jeg denne ikke skulle innbefatte enkelt tomter.

Naér det gjelder kollen som landskapselement i vassdragsnaturen omkring Segne elva vil denne
bli sveert lite berort.

Etablering av bolig pa omsekte tomt vil kunne styrke landbruksdriften, det vil ikke fore til
forringelse av dyrkbart areal og heller ikke gi negative konsekvenser for driften.

Relevante punkter i ansvarlig sekers redegjerelse i kursiv skrift, med administrasjonens
péafelgende kommentar:

Tomten som sgkes fradelt ligger neer opp til gvrig bebyggelse pa eiendommen. Den vil ikke
bergre dyrka mark. Den vil bli liggende pa «skogsmark med lav bonitet og har ingen
gkonomisk betydning for drift av landbrukseiendommen.

Tiltaket betinger dispensasjon fra kommuneplanens bestemmelser vedrerende avstand til dyrka
mark. Nar det gjelder forholdet til kvaliteten av det arealet som sekes fradelt vil dette bli
vurdert i forbindelse med behandling etter jordloven.

Tiltaket bergrer nedslagsfeltet for Sagneelva med sidebekker. Hvis det ma sgkes dispensasjon
fra dette forholdet, gjgres det herved. Omradet som sgkes fradelt bestar av fjellgrunn og ikke
lgsmasser. Lgsmasser vil ligge sydgst for angjeldende omrade.

Ut fra flyfoto fremgar det at arealet bestar av fjell. Det kan likevel vere at loasmassene sydest
for tiltaket ma tas hensyn til med tanke pa hvor man mellomlagrer masser osv. men dette kan
man eventuelt komme tilbake til dersom det blir aktuelt & gi tillatelse til omsekte tiltak.

Hva angar seknaden om dispensasjoner vil ikke disse fare til negative konsekvenser for
overordnet plan og heller ikke lovens formalsbestemmelser. Det kan ikke sees at en eventuell
innvilgelse vil fare til konsekvenser for andre saker. Vi mener det her ligger vel til rette for
fradeling og ingen naboer eller gjenboere blir bergrt. Det vil heller ikke svekke gardsdriften,
heller sikre denne.

Administrasjonen deler ikke sgkers syn pa dette, vi anser omsekte deling for, 1 vesentlig grad a
stride med intensjonene 1 bade gjeldende reguleringsplan og kommuneplanens bestemmelser.
For avrig er det slik at Pbl. § 19-2 krever at fordelene skal vaere vesentlig sterre enn ulempene
for at dispensasjon skal kunne gis. Vi kan ikke se at det er oppgitt noen fordeler med delingen.

Administrasjonens samlede vurdering:
Det sgkes om dispensasjon for deling av eiendom. Tiltaket er i strid med reguleringsplanens og
kommuneplanens formal som er landbruk.

Etter en konkret vurdering mener administrasjonen at en dispensasjon i dette tilfellet vil
tilsidesette hensynet med reguleringsplanens og kommuneplanens bestemmelser 1 vesentlig
grad. Eiendommen er bebygd med bolig og driftsbygninger som ivaretar gardsdriften.

A tillate fradeling og ny bolig pé stedet vil vesentlig tilsidesette intensjonen bak bestemmelsen
i reguleringsplanen, som er landbruksformal.

Reguleringsplanen for Stokkeland Bru er vedtatt av kommunens @verst organ, kommunestyret
den 27.9.2018 og er en helt ny plan. Dersom det skal tillates s& pass store avvik som & bygge



en bolig mener administrasjonen dette ber fremmes som en planendring. For gvrig er
kommuneplanen ogsa nylig vedtatt.

Segne kommune har gjennom flere ar hatt som standpunkt at det ikke skal tillates mer enn én
bolig pd hvert gdrdsbruk. Dette er ogsd viderefort i nylig vedtatte kommuneplan hvor det heter
at karboliger tillates ikke. Selv om det her sekes om fradeling som egen tomt vil den nye
boligen bli liggende s tett opptil dagens gérdsdrift at det trolig vil bli sett pa som et hus nr. 2
pa garden. Det opplyses for gvrig 1 seknaden at det er dette som er hensikten, at driften av
gérden skal styrkes gjennom okt bosetning.

Etter administrasjonens vurdering vil det vare uheldig 4 tillate en ny enebolig sé tett opptil
driften av garden, det vises til kommuneplanens bestemmelser om avstand til jordbruksareal i
drift skal veere minimum 20 meter fra bolig. I omsekte sak er avstanden mellom adkomstvei til
gardstunet og planlagt bolig ca. 10 meter. Eiendommen vil vare fritt omsettelig dersom det gis
dispensasjon og dette vil pa sikt kunne fore til konflikt mellom boligeiendommen og driften av
gérden.

Det er flere eiendommer i dette omradet og ellers i kommunen som vil kunne peke pa denne
saken og pdberope seg presedens i tilsvarende saker, dersom det her ble gitt dispensasjon.

Vi mener denne saken eventuelt ber avklares gjennom en planendring, hvor forhold som
kulturlandskapet langs elva, avstand til heyspent, avstand til landbruksdriften, samt virkningen
pa miljoet med mer kan vurderes pé en mer helhetlig mate.

Administrasjonen mener etter ovenstaende at en eventuell dispensasjon i dette tilfellet vil
danne en uheldig presedens.

Administrasjonen konkluderer med at hvis det blir gitt dispensasjon for etablering av ny
boligeiendom, som omsekt, vil hensynet bak bestemmelsene det dispenseres fra, eller
hensynene i lovens formélsbestemmelse, bli vesentlig tilsidesatt. Vilkaret etter plan- og
bygningsloven § 19-2 andre ledd ferste punktum er derfor ikke oppfylt.

Kommunen skal ikke behandle dispensasjonen videre nar andre ledd forste punktum ikke er
oppfylt, da loven bestér av to kumulative vilkdr. Da dispensasjon for fradeling og oppfering av
bolig avslas etter bestemmelsens forste punktum, vurderes ikke saken naermere i forhold til
fordeler og ulemper, da bade forste og andre punktum mé oppfylles for at dispensasjon skal
kunne gis.

Avslaget begrunnes med at tiltaket som omsekt vil medfere at hensynet bak
reguleringsbestemmelsene settes vesentlig til side. Videre vil et positivt vedtak i denne saken
danne en uheldig presedens for fremtidige saker.

Radmannens merknader:

Rédmannen har ikke ytterligere merknader.

Vedlegg

1 Seknad om fradeling av parsell til boligtomt - GB 18/16

2 Svar - Anmodning om uttalelse fra planavdelingen - fradeling av parsell til boligtomt -
GB 18/16

3 Videre saksgang - fradeling av parsell til boligtomt - GB 18/16 - Langenesveien

4  Tiltalsanalyse

Seknad dispensasjoner - Fradeling av parsell til boligtomt - GB 18/16 - Langenesveien

V)]



(o)

Uttalelse til seknad om fradeling av parsell til boligtomt - GB 18/16

Uttalelse - Seknad om dispensasjon fra plan for fradeling av parsell til boligtomt - GB
18/16

Fylkesmannens uttalelse til dispensasjonssegknad - fradele boligtomt - GB 18/16 -
Langenesveien 42

Uttalelse ifm. seknad om dispensasjon - fradeling av parsell til boligtomt - GB 18/16
Kommentarer til merknader ang. seknad om dispensasjon for fradeling av parsell til
boligtomt - GB 18/16



