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BLÅSKJELLPRODUKSJON I YTRE TRONDHEIMSFJORD

Saksbehandler: 
Bertil Meland
Arkiv: U43  

Arkivsaksnr.:
02/309



Saksnr.:
Utvalg
Møtedato

37/02
Formannskapet
27.05.2002

16/10
Formannskapet
26.03.2010

Innstilling:

Anlegget er ikke i konflikt med kommuneplanens arealdel, men er i konflikt med reguleringsplan for Grønningen gnr. 109 bnr. 2. Deler av det omsøkte sjøområdet er regulert til friluftsområde (F) og til område for anlegg i sjø – (LA) laksefiske.

Kommunen kan ikke gi noen uttalelse til søknaden om konsesjon for denne lokaliteten med mindre det gis dispensasjon fra reguleringsplanen i medhold av pbl § 7 eller at planformålene endres.

Før kommunen kan ta spørsmålet om dispensasjon/reguleringsendring opp til behandling, må søknaden sendes på høring til de berørte sektormyndigheter og grunneiere.

Vedlegg:

Kopi av reguleringsplan for Grønningen gnr. 109 bnr. 2

Søknad fra Snadder og Snaskum AS til Fylkeskommunen, datert 23.11.09  
Saksopplysninger:

Snadder og Snaskum AS, Rissa, søker den 23.11.09 om konsesjon for oppdrett av blåskjell i Agdenes på lokaliteten Kalurdalsbukta.

Selskapet søkte også i 2002 om konsesjon for blåskjelloppdrett samme sted. Søknaden ble imidlertid innsendt noen dager etter at selskapet Scan Aqua hadde søkt konsesjon for oppdrett av kråkeboller i samme område. Scan Aqua fikk konsesjon for kråkebolleoppdrett, men den ble inndratt i 2006 pga manglende aktivitet. Dermed søker Snadder og Snaskum nå på nytt.

Anlegget i Kalurdalsbukta er planlagt med et sjøareal på 84 daa og en produksjon på 40,5 tonn (mot 154 tonn i 2002).

Anlegget planlegges utformet med 9 bæreliner som festes med bolt i fjell minimum 2 meter under laveste lavvann. Nedsenkede bæreliner langs land gir mulighet for adkomst med båt langs land forbi anlegget. Oppdriftselementer holdes i grå eller svart farge

Adkomsten til anlegget skjer sjøveis.

Tiltakshaver viser til at Kalurdalsbukta ser ut til å være svært verdifull for skjellproduksjon.

Etter oppdrettslovens § 15 er det forbudt å ferdes nærmere enn 20 meter og fiske nærmere enn 100 meter fra havbruksanlegg. Disse restriksjonene har bakgrunn fra mæranlegg for fiskeoppdrett og rømningsfare. Snadder og Snaskum er innstilt på å gi allmennheten dispensasjon fra ferdselsforbudet da anlegget ikke har noen fiskerømningsproblematikk. Det åpnes likeledes for adgang til å ferdes med småbåt langs land.  

Kommunen skal sørge for at søknaden blir lagt ut til offentlig innsyn og at den kunngjøres i lokalpressen. Utleggingen gir naboer og andre berørte anledning til å fremme merknader til plassering av oppdrettsanlegget. Søknaden vil bli kunngjort lagt ut til offentlig ettersyn i Adresseavisen, avisa Sør-Trøndelag og Norsk Lysingsblad. I tillegg blir grunneiere / rettighetshavere i området tilskrevet.

Vurdering:

I kommuneplanens arealdel (2002-2010) er kommunens kystlinje langs Trondheimsfjorden stort sett lagt ut som FFANF-område, der akvakultur inngår som et av formålene. FFANF-områdene er flerbruksområder der det ikke er foretatt noen prioritering mellom arealbruken. I kommuneplanens bestemmelser heter det at det kan gis tillatelse til plassering av oppdrettsanlegg innenfor FFANF-områdene, dersom det ikke foreligger innsigelser fra sektormyndighetene.

Innenfor FFANF-områdene regner kommunen med at etablering av akvakultur vil beslaglegge mindre arealer, og de vil ikke endre områdets hovedkarakter av å være et flerbruksområde. Etablering av akvakulturanlegg vil likevel begrense utøvelse av fiske og ferdsel i henhold til bestemmelser fastsatt i oppdrettsloven, evt. til bestemmelser fastsatt av konsesjonsmyndigheten.

Ved Kalurdalsbukta har kommunen den 06.02.96 egengodkjent en reguleringsplan for Grønningen gnr 109 bnr 2. I denne planen er deler av sjøområdene lagt ut til friluftsområde (F) og til område for anlegg i sjø – (LA) laksefiske. Det siste arealbruksformålet omfatter kilnot-/næringsfiske etter laks/sjøørret. Reguleringsplanen gjelder foran kommuneplanens arealdel. Kommunen har nettopp mottatt forslag til endring av denne planen, og endringsforslaget er tatt opp tilbehandling. Det er ikke foreslått noen endring av arealbruken i sjø. Evt. etablering av aquakulturanlegg i sjøområdet forutsetter derfor dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan. 

Kommunens arealplaner skal representere en prioritering av ulike brukerinteresser etter en grundig planprosess. Som nevnt tidligere er det likevel ikke foretatt noen prioritering i kommunens sjøområder. Dette fordi brorparten av sjøområdene er lagt ut til flerbruksområder. Unntaket er bl.a. de områdene i Kalurdalsbukta som er regulert til frilufts- og næringsformål.

Konsesjonsmyndigheten er ikke formelt bundet av kommunens vedtatte arealplaner.

I Kalurdalsbukta er det så dypt at det er nødvendig å forankre nærmest ethvert havbruks-anlegg mot land. Eventuelle behov for landfester må avklares med grunneierne. Derfor er det ofte hensiktsmessig for oppdrettsanlegg å plassere festeanordninger under vann så langt ut eller så dypt at privat eiendomsrett ikke blir berørt. 

Forankring mot nord er tenkt plassert tett inntil FV710, der det i dag er igangsatt planlegging med tanke på utbedring av kritiske strekninger i Fosenvegprosjektet ”Ei tim te byn”.  Tiltak på den berørte strekningen er også aktuelt, og anleggsarbeid på vegen vil komme i konflikt med eventuelle bæreliner i sjøen nedenfor anlegget i byggeperioden.

Kalurdalsbukta er mye brukt til fritidsfiske. På grunn av at det stedvis er forholdsvis dypt, tett inntil land, er det interessant for slukfiskere å fiske her. I søknaden viser selskapet til at blåskjelloppdrettet trekker til seg fisk og således kan berike denne fiskeplassen.

Evt. aktivitet i tilknytning til anlegget vil sannsynligvis bli lagt utenfor kommunen.

Havbruksanlegg legger store begrensninger på friluftsliv og ferdsel både i strandsonen og på sjøen, - ikke bare for selve anlegget men også for sikringssonen og omgivelsene. Her er konsesjonssøker innstilt på å se bort fra fiskeforbudet, og å åpne for ferdsel rundt anlegget.

Ved Kalurdalsbukta skyldes reguleringen av sjøområdene at det utbygges et hyttefelt sydvest for bukta. Adgang til og bruk av sjøen er sannsynligvis en del av grunnlaget for hytteområdet. Kommunen bør i sin planlegging kanskje ikke først fremme etablering av fritidseiendommer på land, for deretter å legge til rette for havbruksanlegg i sjøen utenfor hytteområdene.

Rådmannen vil vente med å gi noen forslag til uttalelse til etter at søknaden har vært sendt på høring.

STRATEGI FOR UTBYGGING AV SMÅBÅTHAVNER I AGDENES

Saksbehandler: 
Siv C. Westby
Arkiv: BOKS KOMMUNEPLAN 

Arkivsaksnr.:
09/253



Saksnr.:
Utvalg
Møtedato

17/10
Formannskapet
26.03.2010

Innstilling:

Det skal utarbeides en overordnet strategi for lokalisering av småbåtanlegg i Agdenes kommune. Strategien utformes som en kommunedelplan, og behandles i henhold til plan- og bygningslovens bestemmelser.    
Vedlegg:

Saksopplysninger:

Bakgrunn for utarbeidelse av overordnet strategi for småbåthavner
Agdenes kommune har mottatt forholdsvis mange henvendelser med forespørsler om å utvide eller etablere nye småbåthavner. Flere arealplaner som inneholder forslag om småbåthavner har stoppet opp pga. at fylkesmannen og fylkeskommunen ikke vil behandle de, før kommunen har utarbeidet en overordnet plan for småbåthavner. 

Småbåthavner må naturlig nok etableres i strandsona, som omfattes av et forbud mot bygging av tiltak som ikke er hjemlet i kommuneplanens arealdel, jf. pbl.§ 1-8. Fra 01.07.22009 trådte ny plandel av plan- og bygningsloven i kraft. I henhold til de nye bestemmelsene vil det være vanskelig å gjennomføre tiltak som ikke er hjemlet i en overordnet plan. 

Pr. dato har kommunen mottatt henvendelser og forslag om følgende anlegg; 

1. Utvidelse av småbåthavn på Værnes v/Arne Værnes, reguleringsplan på gang

2. Ny småbåthavn på Værnes v/ Reidar Værnes

3. Småbåthavn i Vassbygda i forbindelse med Agdenes Fisk sitt turistprosjekt.

4. Ny stor småbåthavn på Valset (200 plasser?)

5. Ny stor småbåthavn ved Agdenes gård (170-200 pl), reguleringsarbeid i startfasen

6. Forespørsler om utvidelse av småbåthavn på Årem, reguleringsprosess har startet

7. Forespørsel om utvidelse (ny) småbåthavn i Grønningen 

8. Ønske om molo på Stokkbergnesset, Ingdalen

Antall hytter i kommunen har oversteget 1000 enheter og behovet for båtplasser antas å ligger nærmere 500 bare for hytteeiere, i tillegg til fastboende sine behov. For etablering av nye hyttetomter ved sjø antas at behovet for småbåtplass er på minst 0,75 båtplass per etablerte tomt.

Antatt båtplasser i godkjente- og regulerte småbåthavner i Agdenes er pr. dato ca. 400 (basert på telling fra flyfoto og gjetting). 

Regionale føringer
Det er en regional målsetting å ivareta et rikt biologisk mangfold i strandsonen, og ivareta ”uberørte” områder langs fjorden. Å bygge en småbåthavn innebærer en stor utfordring mot dette. Regionens befolkning skal ha tilbud om å utøve friluftsliv fra båt, samtidig som strandsona bevares. Småbåthavnene må være plassert slik at de fanger opp flest steder i kommunen og ikke blir konsentrert på et lite sted slik at en får trafikale problemer og lange kjøreavstander.

Konfliktforhold

Strandsone uten tekniske inngrep som veg, fyllinger, bygninger og næringsareal krymper vesentlig for hvert år, også i Agdenes.  

Et ytterligere problem er knyttet til forurensning. Utslipp av forurensende stoffer fra vedlikehold som maling og impregnering av båt er et sentralt miljøproblem ved småbåthavner. Dette gir først og fremt lokal forurensning gjennom forurensninger i grunnen, men stoffene spres også til sjøen ved spyling og regnskyll, og kan føre til forurensede sedimenter. Det er snakk om et titalls forurensende stoffer, men forekomsten er klart størst av kobber, tinn, sink og bly (Kilde: NGU, Fylkesmannen/www.miljøstatus.no).

Både ved utvidelse og etablering av småbåtanlegg kan det være aktuelt med mudring. I denne forbindelse er det viktig å være klar over forurensningsforskriftens kapitel 22 om mudring og dumping i sjø og vassdrag. Sedimentene kan være forurenset, og mudring generelt krever tillatelse fra Fylkesmannen (Kilde Fylkesmannen i Sør-Trøndelag). 

Behov for anleggsutvikling

Som vist tidligere i saken, foreligger det mange ønsker om å etablere og utvikle småbåthavner i kommunen, og behovet for småbåtplasser er der, og det bør avklares hvordan dette skal dekkes, for å få ei god forvalte av strandsonen. 

Store småbåthavner kan muligens drives kommersielt og gi en eller flere arbeidsplasser dersom det i tillegg tilbys service- / vedlikehold og vinterlagring. Service- og lagerbygg trenger imidlertid ikke ligge i strandsona. 

Foreløpig status for dagens havner/ anlegg:

I reguleringsplan for Ingdal er det regulert inn en småbåthavn som vil dekke behovet i Ingdal også i framtiden hvis den får en vesentlig størrelse (minst 80 plasser?). Usikkert i forhold til om og når den blir bygd.

I  Lensvik er det regulert en småbåthavn, og det er registrert ønske om utvidelse. Havna er hovedsakelig brukt at fastboende, men ved utvidelse vil nok hyttebebyggelsen i omheng (Tøndel, Øyangen, Utnes) sokne dit.   
På Selnes er det en mindre småbåthavn som dekker behovet lokalt.

På Årem er det en liten småbåthavn som er tenkt utvidet. Kommunen har mottatt planprogram som nå er på høring, med tanke på utarbeidelse av reguleringsplan for utvidelse.

I Grønningen foreligger det en liten småbåthavn som ønskes utvidet slik at det blir plasser til hyttebebyggelse og fastboende i Grønningen.

I Selva er det regulert inn to småbåthavner, en av de kan benyttes av seilbåter, og det er stor kapasitet for å utvide antall båtplasser i nesten alle størrelser. De med større båter vil sokne dit fra hele ytre Agdenes, og ellers vil hyttebebyggelsen fra Selva og omheng sokne dit. 

I Brevika camping er det småbåthavn som i hovedsak benyttes av campinggjester og hytteeiere, og kapasiteten er sprengt. 

I Vassbygda brukes Mølnbukt småbåthavn både av fastboende og hyttefolk, og det er venteliste for båtplass. Hyttebebyggelse på Raustein – Hegg vil nok sokne dit hvis det blir flere plasser.

På Hegg, Røysa småbåthavn, foreligger det pr. dato ingen konkrete planer om utvidelse. Det er over 150 hytter som sokner til den havna, samt at campingplassen vil generere et behov for båtplasser. I forbindelse med campingplassen vil det trolig også være marked for utleiebåter. I reguleringsplan for Raustein gnr.11 bnr.1, er det åpnet for utvidelse av Røysa småbåthavn, etablering av servicebygg for båter samt et større naustområde. 

På Strand er det ei mindre småbåthavn som dekker behovet lokalt. En utvidelse vil kunne gi kapasitet for hyttefeltene fra Rishaugen til Raustein.

I reguleringsplan for Holtan er det regulert inn en småbåthavn som vil dekke en stor del av behovet i Verrafjorden, og utbygging har startet.

På Værnes er det to eksisterende havner, og det har vært henvendelser fra begge grunneiere med ønske om utvidelse og nyetablering.  Det må det tas et valg om utvidelse av eksisterende havn eller opprettelse av ny havn. Det vil dekke behovet for båtplasser på aksen Værnes – Slettvika – Rishaugen.

I tillegg til disse anleggene, finnes en rekke mindre, private utlegg som er etablert fra gammelt av og som ikke er vurdert etter plan- og bygningsloven. 

Vurdering:

I planprosessen må man finne fram til om det er tilstrekkelig å avklare i hvile deler av kommunen det skal etableres småbåthavner, ev. hvor mange, eller om planen skal vise nøyaktig lokalisering. Ved en nøyaktig lokalisering må det legges ned store ressurser i kartlegging av forholdene, mens det kan være usikkert om grunneier og ev. rettighetshavere i området er interesserte. Det synes naturlig å ta utgangspunkt i etablerte anlegg og vurdere muligheter for utvidelse av disse.

Hvilke utredninger som ev. kreves, må avklares med sektormyndighetene.

  
Anleggenes plassering bør vurderes i forhold til 

· Egnethet fra både sjø- og landsida (adkomstforhold, parkering)

· Grad av uberørthet i strandsona

· Konfliktgrad i forhold til andre interesser

· Interessen hos grunneier

Fordelen med store anlegg er at det gir færre inngrep i strandsona, men det betinger samtidig god tilgjengelig fra landsida, store investeringer og dermed stor startkapital. 

Kunngjøring om oppstart av planarbeidet og utarbeidelse av planprogram må utarbeides så  raskt som mulig, og innen utgangen av april. Grunneiere i områder der det er etablerte anlegg samt de som har kommet med ønsker og forslag om småbåthavner, tilskrives om arbeidet. 

FORSLAG TIL ENDRING AV REGULERINGSPLAN FOR GRØNNINGEN GNR 109/2 - UTVIDELSE AV GÅSANESSET HYTTEFELT

Saksbehandler: 
Siv C. Westby
Arkiv: BOKS REG.PLAN 

Arkivsaksnr.:
08/356



Saksnr.:
Utvalg
Møtedato

18/10
Formannskapet
26.03.2010

Innstilling:

Før Forslag til reguleringsplan for Gåsanesset hyttefelt, revidert 01.03.10 legges ut til offentlig ettersyn må følgende endres: 

1. Koordinatliste over merkepelene for hyttetomtene må legges ved planforslaget. Før reguleringsplanen vedtas skal koordinatfestede punkt være i samsvar med tomteplassering vist i reguleringsplankartet.

2. De to siste setningene i § 3.2 utgår, og erstattes av nytt punkt med følgende ordlyd:

Maks tillatt bebygd areal, BYA, pr. tomt settes til 120 m2. I tillegg til hovedhytte kan det oppføres ett frittstående bygg (uthus / anneks) med bebygd areal, BYA, på inntil 25m2. 

Mindre byggverk (lekestue, grillhus og lignende) med bebygd areal på maks 5m2 og maks takhøyde (mønehøyde) på 2,5 meter kan plasseres på egen tomt, dog ikke nærmere eiendomsgrensa enn 4 meter, uten at det er meldepliktig. Slik byggverk regnes ikke med i tillatt bebygd areal på 120 m2 pr. tomt. Det tillates kun ett slik bygg pr. tomt.

Parkeringsplass uten overbygg regnes ikke med i bebygd areal (BYA).

3. Det må tas inn i bestemmelsene at det forutsettes parkering på egen tomt for de som har kjøreveg fram. Tomter uten kjøreveg må sikres parkering på felles parkeringsplasser, og dette må framgå av reguleringsbestemmelsene.

4. Det må reguleres inn en eller to felles parkeringsplasser i nytt felt D med tanke på gjesteparkering.
5. Det må framgå av reguleringsplanen hvor det er satt av plass for søppelkonteinere, trafostasjon(er), og pumpehus (vann) må tas inn i reguleringsplankartet. Plassering av slamavskillere bør også vises i plankartet.  

I planbeskrivelsen må det redegjøres for situasjonen i forhold til vannreservoar for slokking av brann. Det må også gjøres en vurdering av om eksisterende veg gjennom feltet er egnet for den økte trafikken de nye tomtene vil medføre.

Vedlegg:

1. Oversendelsesbrev fra Nilssen og Opøyen as, 01.03.10

2. Reguleringsplanforslag datert 01.03.10, beskrivelse og plankart

3. Gjeldende reguleringsplan for Grønningen del av gnr.109 bnr.2, vedt. 14.01.04 plankart og bestemmelser

4. Plankart som illustrerer forskjellene mellom gjeldende plan og nytt planforslag  
Saksopplysninger:

Kommunen mottok den 03.03.10 forslag til endring av reguleringsplan for ”Del av Grønningen gnr.109 bnr.2”, godkjent 14.01.04. Planforslaget er fremmet av grunneier og utarbeidet av Nilssen og Opøyen AS. Planforslaget har fått navnet ”Utvidelse av Gåsanesset hyttefelt”, og er framstilt på plankart datert 01.03.03. Det er også utarbeidet en planbeskrivelse dater 01.03.10. Det framgår av planforslaget at reguleringsbestemmelsene for tidligere vedtatt plan skal gjøres gjeldende for den nye delen av feltet, og det er ikke utarbeidet nye eller reviderte planbestemmelser.

Tidligere vedtatt reguleringsplan er innlemmet i planforslaget, slik at planforslaget vil erstatte tidligere plan dersom det blir vedtatt. 

Oppstart av planarbeidet ble varslet til sektormyndigheter og naboer med brev og kunngjøringsannonse i april 2008. 

Om endringsforslaget 
· Hovedavkjørsel fra rv. 710 til hyttefeltet på vestsida av riksvegen flyttes mot nord

· 19 nye hyttetomter, D1 – D19, lengst vest i planområdet

· Forlengelse av eksisterende hovedadkomstveg gjennom felt A og B til nytt felt D

· Nye adkomstveger fra P2a, P2b, P4 og P5 samt fra hovedadkomstveg til tomtene A5, A10,  A12, A15, B4 og B6 

Hovedformålet med endringsforslaget er å regulere inn nye hyttetomter samt å regulere adkomstveger til eksisterende hyttetomter. 

Adkomstvegen fra riksveg (rv) 710 er flyttet lenger nordover, og skal opparbeides før felt D kan bygges ut. Bakgrunnen for endringa er vegvesenets krav om utbedring av avkjørselen før det kan tillates flere hyttetomter i området.

I gjeldende reguleringsplan har mange av hyttene i felt A og B gangsti fra felles parkeringsplasser. For noen av de bebygde tomtene er det i forbindelse med byggesaken gitt tillatelse til etablering av adkomstveg. Alle tomter i felt B vil med nytt planforslag få kjøreadkomst, det samme gjelder for nytt felt D, tomtene D1 – D19.   

På østsida av riksvegen er det ingen nye hyttetomter i forhold til vedtatt plan, men det er regulert inn et par kortere adkomstveger fra parkeringsplassene P2a og P2b. Adkomstene skal benyttes av eksisterende hytter samt i forbindelse med slamtømming. 

Gjeldende reguleringsplan omfatter også 4 eksisterende naustområder som er videreført i nytt planforslag, men de er ikke utvidet.

Sjøområdene utenfor planområdet er regulert til friluftsområde, med unntak av to lokaliteter for laksenøter, LA. 

Forholdet til ny planlov

Den 01.07.2009 trådte ny plandel av plan- og bygningsloven i kraft. Planforslag som legges ut til offentlig ettersyn etter denne dato, skal utarbeides i samsvar med ny planlov. Dette planforslaget fremmes likevel med de reguleringsformål som var angitt i gammel planlov.

Under gis en kort begrunnelse.

Planarbeidet ble påbegynt i 2008, men stanset opp pga. forhåndsuttalelse fra vegvesenet som krevde etablering av ny avkjørsel til feltet for å kunne akseptere flere tomter. Å få til ny avkjørsel viste seg vanskelig pga. et regulert bevaringsområde for fornminner. I forbindelse med planene om utbedring av rv. 710 gjennom prosjektet ”Ei tim te by`n” tok tiltakshaver kontakt med statens vegvesen og kulturminnemyndigheten, og det ble etter hvert avklart plassering av ei ny avkjøring. I mellomtiden trådte altså ny planlov i kraft, men det meste av reguleringsplanarbeidet var da utført. 

Kommunen er av fylkeskommunen gjort oppmerksom på at planen kan bli underkjent hvis det oppstår en klagesak og planen er behandlet etter gammel planlov. 

Registrerte natur- og miljøforhold

Området ligger i forholdsvis bratt terreng, men planområdet er ikke registrert som aktsomhetsområde i forhold til skred- eller steinsprang. 

Vurdering:

Forholdet til planloven
Administrativt kan vi ikke se at merarbeidet med å konvertere planen til ny standard er av betydning for kvaliteten på planen, og vil derfor akseptere at den fremmes etter gammel standard, fordi planområdet omfatter en reguleringsplan som allerede er utarbeidet etter gammel standard. Vi vil imidlertid krev en litt mer utfyllende planbeskrivelse, noe som framgår av punktene under. Det har også hatt betydning for kommunens vurdering at det meste av reguleringsarbeidet var utført før ny planlov trådte i kraft og at mye av reguleringsarbeidet må gjøres på nytt om det skal utarbeides etter ny lov.

Koordinatfesting av merkepeler

Den senere tid er kommunen i flere saker konfrontert med at det er unøyaktighet mellom plankart og plassering av merkepeler i terrenget, noe som skaper konflikter. Med økt tetthet i feltene, øker selvfølgelig sjansen for at konflikter oppstår. Før planforslaget legges fram for sluttbehandling, vil kommunen kreve at det settes ned koordinatfestet merkepel for den enkelte tomt, og at koordinatliste for merkepelene oversendes kommunen. På denne måten kan man kontrollere om det er samsvar mellom plankartet og plassering av tomtene i terrenget.

Begrensing i størrelse på hytter og uthus
I gjeldende reguleringsbestemmelser er det ingen begrensning på hyttestørrelsen i feltet, kun i forhold til uthus/anneks som er begrenset til grunnflate på 25m2 og maks bruksareal 20m2. 

Av hensyn til hyttefeltet som helhet og at de nye tomtene ligger forholdsvis tett, foreslår vi at det settes en begrensing på maks tillatt bebygd areal pr. tomt. Det foreslås at tillatt bebygd areal, BYA, pr. tomt settes til 120 m2. 

Bestemmelsen om at uthus/anneks bør bygges sammen med hovedhytta foreslås tatt ut. Administrativt mener vi at det ofte gir bedre tilpassning til tomt og bebyggelse med frittliggende boder / anneks, dog med plassering i nærheten av hovedhytta. Det foreslås derfor tatt inn i bestemmelsene at det i tillegg til hovedhytte kan oppføres ett frittstående bygg (uthus / anneks) med bebygd areal, BYA, på inntil 25m2. 

Den senere tid har vi også fått en god del henvendelser om oppføring av grillhytter og lignende. Disse markedsføres ofte fra byggvarefirma som ikke-søknadspliktige. For å gi fleksibilitet, men likevel ha en ramme for oppføring av slike bygg, foreslås det tatt inn en bestemmelse om at mindre byggverk (lekestue, grillhus og lignende) med bebygd areal på maks 5m2 og maks takhøyde (mønehøyde) på 2,5 meter kan plasseres på egen tomt, dog ikke nærmere eiendomsgrensa enn 4 meter, uten at det er meldepliktig. Slik byggverk kan komme i tillegg til maks tillatt bebygd areal på 120 m2 pr. tomt. Det bør tillates kun ett slik bygg pr. tomt.

I følge Miljøverndepartementets veileder for ”Grad av utnytting” (T-1459) skal areal for biloppstillingsplass(er) inngå i beregninga av bebygd areal. I denne reguleringsplanen foreslår vi at parkeringsareal uten overbygg, ikke regnes med i bebygd areal (BYA). 
Veger 
Omlegging av hovedadkomsten til feltet på vestsida av riksvegen, vil etter kommunens vurdering bli betydelig bedre enn den gamle både i forhold til sikt (trafikksikkerhet) og for brukerne som får en noe slakere avkjøring ved inn- og utkjøring til rv. 710. 

Kommunen er positiv til at det reguleres inn veg fram til hyttetomtene. Ofte skaper det problemer når man i etterkant vil regulere inn veger, men i dette tilfellet er det - med noen få unntak- ikke fradelt eller solgt tomter i de områdene der nye veger er planlagt. Etablert del av feltet vil få økt trafikk, noe som medfører at man må vurdere om standarden på vegen er egnet for dette og vi ber om at dette gjøres i planbeskrivelsen.

Parkeringsplasser og adkomststier

Det bør tas inn i bestemmelsene at det forutsettes parkering på egen tomt for de som har kjøreveg fram. Tomter uten kjøreveg må sikres parkering på felles parkeringsplasser. Felles parkeringsplasser bør ellers kunne benyttes av alle i hyttefeltet til gjesteparkering. Det bør reguleres inn en eller to felles parkeringsplasser i nytt felt D med tanke på gjesteparkering.
Renovasjon
I Agdenes kommune er det tvungen hytterenovasjon for fritidsboliger som ligger inntil ca. 1 km fra veg hvor tømmerute er etablert. Hele planområdet omfattes av tvungen renovasjon, og det er derfor viktig at det settes av egnet plass for konteiner(e), gjerne i samråd med renovasjonsselskapet HAMOS. Det bør framgå av reguleringsplanen hvor det er satt av plass for søppelkonteinere. Informasjon om renovasjonsordningen kan godt tas inn i planbeskrivelsen.

Vann- og avløp
Kommunen er kjent med at det er etablert borrebrønn(er) og privat spredenett for vannforsyning i eksisterende hyttefelt. Det antas at nye tomter også vil få tilbud om vannforsyning. Forholdet til vannforsyning bør tas inn i planbeskrivelsen. 

Avløpsplan for Gåsanesset hyttefelt ble godkjent av kommunen den 11.08.2005, og det er gitt byggetillatelse til avløpsanlegget den 04.04.06. Anlegget er kun utbygd for de tomtene som ligger inne i vedtatt reguleringsplan. Det vil ikke bli tillatt å legge inn vann i nye hytter før disse omfattes av godkjent avløpsanlegg, jf. reguleringsbestemmelsenes § 3.5.

Plassering av trafostasjoner, og pumpestasjoner bør vises i reguleringsplankartet.  

Vann til slokking av brann
I gjeldende reguleringsbestemmelse, § 3.7, står det (sitat) : ”Vannreservoar og lignende til slokking av brann kartlegges og utbedres”. Disse forholdene er ikke omtalt i planbeskrivelsen, og det bør foreligge en redegjørelse for situasjonen før det godkjennes flere hytter i feltet. 

Forhold til strandsone og båtplasser

Utvidelsen av hyttefeltet medfører ikke direkte inngrep i strandsona, men det må forventes en økt etterspørsel etter naust- og båtplasser i nærheten. Grunneier har opplyst til kommunen at det ikke er egnede forhold for etablering av naust- og båtplasser innenfor planområdet, og at de som ønsker dette må ta kontakt med etablerte småbåtanlegg. 

Kommunen vil i løpet av våren 2010 utarbeide utkast til en overordnet strategi for utbygging av småbåthavner i kommunen.  

Oppsummering og anbefaling

Utvidelsen av hyttefeltet mot vest medfører at en ny del av eiendommen tas i bruk til utbygging, men det har en naturlig tilknytning til området som allerede er regulert. Det synes som noen av hyttetomtene i felt D ligger svært tett, og på bakgrunn av befaring i området vil vi vurdere om noen av tomtene bør tas ut. Befaring vil bli foretatt i høringsperioden under forutsetning av at det egnede forhold (ikke snø). 

Administrativt vurderer vi utvidelsen av hyttefeltet som greit, men vil påpeke at det er viktig at det gjøres en vurdering av situasjonen i forhold til slukkevann for brann. 

SØKNAD OM DISPENSASJON FRA AREALPLAN - ETABLERING AV BOLIGTOMT PÅ GNR.89 BNR.10 (ODDMUND SELBEKK)

Saksbehandler: 
Siv C. Westby
Arkiv: GNR 89/10 

Arkivsaksnr.:
10/21



Saksnr.:
Utvalg
Møtedato

19/10
Formannskapet
26.03.2010

Innstilling:

1. Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 19-4 gis det dispensasjon fra kommuneplanens arealdel, for etablering av en boligtomt på inntil 1 daa på eiendommen gnr.89 bnr.10, nord for gnr.89 bnr.213. Dispensasjonen begrunnes med at ønsket tomt grenser mot regulert boligområde i øst, og mot eksisterende boligtomt i sør. Arealet er av liten betydning som landbruksareal for hovedbruket, fordi området ligger inneklemt mellom eksisterende og planlagt boligområde. Hovedbruket har sammenhengende areal mot vest. Ved opprettholdelse av minimum samme avstand som mellom våningshus og tomt gnr.89 bnr.213, ansees gardstunets interesser i forhold til ny tomt som ivaretatt. 

2. Adkomstveg via eksisterende gardstun på gnr.89 bnr.10 tillates ikke.

3. Endelig plassering av adkomstveg og grenser for ny tomt fastsettes ved behandling av fradelingssøknaden.

Vedlegg:

1. Lokalisering av areal som søkes omdisponert til boligformål

2. Utsnitt av kommuneplanens arealdel, vedtatt 20.03.02

3. Bebyggelsesplan for del av gnr. 89, bnr. 10 og 11, vedtatt 12.04.2000

4. Skisse med mulig løsning for avkjørsel og tomt

5. Uttalelse fra Dagrun Tofte Landrø, 15.02.10

6. Uttalelse fra Statens vegvesen, 22.02.10

7. Uttalelse fra Fylkesmann  en, 25.02.10

Saksopplysninger:

Kommunen mottok den 14.01.10 søknad om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for fradeling av boligtomt fra gnr. 89 bnr.10 på Øverle, Lensvik. Eier av gnr.89 bnr.10, Oddmund Selbekk, ønsker å bygge seg bolighus og skille ut dette fra hovedbruket. 

Plansituasjonen
Området som søkes omdisponert til boligformål er i kommuneplanens arealdel vist som landbruks-, natur- og friluftsområde (LNF-område) med forbud mot bygging- og deling (sone 1).  Arealet inngår ikke i reguleringsplan. 

Beskrivelse av området

Arealet der boligtomta ønskes plassert, grenser i øst mot gnr. 89 bnr. 194 som er regulert til byggeområde – boligformål (vedtatt bebyggelsesplan), i sør mot eksisterende boligtomt (89/213, Dagrun Tofte Landrø) og i vest mot gardstunet på gnr.89 bnr.10 (Oddmund Selbekk). 

Arealet er på bonitetskart vist som fulldyrka jord, men er pr. dato ikke dyrket. Arealet er på ca. 1 daa. 

Høringsuttalelser 
Dispensasjonssøknaden ble oversendt sektormyndigheter og naboer for uttalelse. Under følger en oppsummering av merknadene som var innkommet innen høringsfristen, med  administrative kommentarer. 

(Uttalelsene følger saken som trykte vedlegg)
Dagrun Tofte Landrø, brev datert 15.02.10: Oversendelsesbrevet fra kommunen beskriver en eventuell ny felles avkjørsel for omsøkte tomt og min tom (Tofte Landrø`s tomt), og Tofte Landrø er ikke interessert i ny avkjørsel. Ønsker ikke å avstå grunn fra sin lille tomt til ny avkjørsel, og er også redd for anleggstrafikk som kan ødelegge opparbeidet tomteareal rundt boligen. Ønsker ikke at det blir plassert en ny bolig så tett inntil sin bolig, og mener at søker har andre muligheter for oppføring av bolig på sin eiendom. 

Tilleggsmerknad overlevert muntlig til saksbehandler den 25.02.10: Vil bemerke at det synes å være trangt dersom adkomstveg til ny bolig skal plasseres mellom hennes eiendom (gnr.89 bnr.213) og gnr.89 bnr.10 som skisse vedlagt brev fra kommunen viser. Det foreslås at eksisterende gårdsveg til gnr.89 bnr.10 benyttes som adkomstveg for ny boligtomt. 
Administrativ kommentar: 

I oversendelsesbrevet fra kommunen datert 05.02.10 ble det foreslått en ny felles avkjørsel for ev. ny tomt og for gnr.89 bnr.213 (Tofte Landrø) etablert på gnr.89 bnr.10. Dette ble foreslått for å unngå at ny tomt får adkomst gjennom et gardstun, noe som er lite hensiktsmessig for alle parter. En fradelt boligtomt er en fritt omsettelig enhet, og kommunen skal bidra til ryddige adkomstforhold. Adkomst som forutsetter rettighet til bruk av veg som går gjennom et gardstun, ansees som lite fornuftig når det finnes bedre løsninger. Opprettholdelse av eksisterende avkjørsel til gnr.89 bnr.213 i tillegg til at det kommer en ny avkjørsel for en bolig, ansees som lite hensiktsmessig ut fra trafikksikkerheten.  

Statens vegvesen, brev datert 22.02.10: Ingen merknader til fradeling av boligtomt slik det er søkt om. Ved ev. søknad om fradeling vil det bli lagt vekt på at avkjørslene i området samordnes.
Administrativ kommentar: 

Kommunen vil også stille krav om samordning av avkjørslene i området av hensyn til trafikksikkerheten.

Fylkesmannen i Sør-Trøndelag, brev datert 25.02.10: Det bemerkes at en ev. fradelingssak krever behandling etter jordloven. Omsøkte tomt ligger like ved et gårdstun, noe som erfaringsmessig kan gi drifts- og miljømessige ulemper som kan medføre restriksjoner på jordbruksdrifta. Arealet ligger inneklemt mellom eksisterende og framtidig bebyggelse, og omdisponering av dyrket mark er uheldig, men i denne saken ansees nærheten til gårdstunet å være av størst betydning for å fraråde søknaden. 

På bakgrunn av NVE sitt faregradskart for kvikkleire som viser at område har middels faregrad med hensyn på sannsynlighet for ras, frarådes å gi tillatelse til boligbygging før tomta er undersøkt med hensyn på kvikkleire i grunnen. Fylkesmannen fraråder at det gis dispensasjon, og ber om å bli underrettet om vedtak i saken for å vurdere en eventuell påklaging.
Saken er også forelagt fylkeskommunen som ut fra de interesser de skal forvalte, ikke har merknader. Området er ikke vurdert med hensyn på kulturminner, og det bes om at tiltakshaver utviser ekstra oppmerksomhet og minner om den generelle aktsomhetsplikten etter § 8 i kulturminneloven.

Administrativ kommentar: 

Kommunens landbruksfaglige vurdering gis i dette saksframlegget, og behandling ihht. jordloven vil bli foretatt dersom det gis dispensasjon. 

Det er tidligere fradelt bolig inntil gårdstunet, gnr.89 bnr.213. Den nye boligen vil ikke komme nærmere tunet enn eksisterende bolig. Gårdstunet ligger der, og ev. kjøpere av omsøkte boligtomt vil være kjent med forholdene. Under forutsetning av at det kan etableres adkomst som ikke går gjennom gårdstunet, mener vi nærheten til tunet ikke er avgjørende. I gjeldende arealplan vises området som LNF-område med forbud mot bygging fordi det er et eksisterende landbruksområde. Man har nylig gjennomført reguleringsplanprosess for Selbekken satset på fortetting nær sentrum, og søknaden vurderes å være i tråd med denne prosessen. Arealet det søkes om er som sagt et ”restareal”, men man fant det ikke naturlig å ta det med som byggeområde i en kommunedelplan, da den er mindre detaljert. 

I forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplan for Selbekken, vedtatt 20.05.09, ble Selbekken – området vurdert i forhold til kvikkleire. I prosjektnr. 6070709 rapport nr. 2 datert 2008-08-20 (Rambøll Norge as) er kvikkleiresone 978 som NVE henviser til, vurdert og avgrenset, og omsøkte tomt er i følge rapporten ”friskmeldt”. 
Vurdering:

Landbruksfaglig vurdering

Kommunen er enig med fylkesmannen i at en skal være varsom med å legge boligtomter opp mot gårdstun av hensyn til drifta. I dette tilfellet vil det likevel være naturlig å legge aktiviteten tilknyttet jordbruksdrifta, herunder evt. nye eller utvikling av eksisterende driftsbygninger og maskinell drift vest for dagens tun. Planlagt bolig er lagt øst for tunet og vil samlokaliseres med våningshuset og arealer som allerede er godkjent omdisponert til boligformål. Gitt en viss buffersone til boligtomta, ikke mindre enn dagens avstand til tomta 89/213, synes gårdsbruket være sikret et forsvarlig bomiljø. 

Vurdert ut fra et jordvernssynspunkt framstår det omsøkte arealet som utfordrende å drive med tradisjonell jordbruksproduksjon når regulerte tomter er bygd ut.

Kommunen har nylig vedtatt reguleringsplan for Selbekken der det ble lagt stor vekt på å fortette arealene i kommunesenteret i stedet for å etablere nye ”satellitter” for boligbygging i området. Langt på vei er den omsøkte tomta også å regne som slik fortetting. Kommunens landbruksforvaltning vurderer etter dette at landbruksinteressene ikke blir så negativt berørt at deling bør frarås.

  
Adkomst

Ev. ny tomt bør ikke ha adkomst som går gjennom gårdstunet på gnr. 89 bnr. 10. 

På naboeiendommen gnr. 89 bnr. 194 er det regulert inn byggeområde og adkomstveg, som framgår av ”Bebyggelsesplan for del av gnr. 89, bnr. 10 og 11”, vedtatt 12.04.2000. Den regulerte avkjørsla bør kunne benyttes av en ny boligtomt som fradeles gnr.89 bnr.10. Den regulerte vegen er lagt på eiendommen gnr.89 bnr.194, men kan ev. flyttes noe mot vest, slik at midtlinje veg blir liggende i grensa mellom 89/19 og 89/194. 

Et annet alternativ kan være å opparbeide en felles avkjørsel for den omsøkte tomta og gnr.89 bnr.213, men som eier av gnr.89/213 har bemerket, vil dette bli trang. Rådmannen vurdere også dette som en dårlig løsning ut fra hensynet til gnr.89 bnr.10 og utearealet rundt gardstunet. 

