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Saksbehandler: VBL

1630/96/40 - FRADELING AV BOLIGTOMT I REFSNES - STEIN REFSNES

Saksdokumenter:

Søknad om fradeling, dat. 8.5.15
Søknad om dispensasjon, dat.7.6.15
Den norske kirke dat. 4.9.15
Sør-Trøndelag fylkeskommune, dat. 1.7.15
Fylkesmannen i Sør-Tr.lag, dat. 24.6.15

Vedlegg

1 Kartvedlegg/oversiktsbilde

Sakens bakgrunn og innhold:

Stein Refsnes søker om fradeling av boligtomt på 1 daa ned mot sjøen like nord for Stokk-
sundkirka på Revsnes. Tomta ligger inntil atkomstvegen til kirka og innenfor 100-m-beltet 
langs sjø. Området for tomta er i kommunedelplanen for Stokksund vist som landbruks-,
natur- og friluftsområde (LNF-område). Tomta ligger innenfor 300 m fra Stokksund kirke, 
noe som krever godkjenning fra biskopen og fylkeskommunen, jfr. Rundskriv T-3/2000: 
Forvaltning av kirke, kirkegård og kirkens omgivelser som kulturminne og kulturmiljø.

Søker skriver:

Da jeg har interesserte tomtekjøpere, ønsker jeg en fradeling fra min eiendom gnr.96/40. Tomta 
som søkes fradelt ligger like vest for tidligere fradelte tomter ved veien til Kirka. Vann, avløp og 
strøm tenkes koblet sammen med bebygd tomt hos Rikard Hammer. Rørdimensjonene er beregnet 
for en ekstra tilknytning. Når det gjelder veitilknytning, går Kirkeveien like forbi tomta. Jeg håper 
Åfjord Kommune ser positivt på denne søknaden. Dette er personer som ønsker å flytte til bygda.

Søker med dette om dispensasjon på 100-metersregelen for denne fradelingssøknaden på gnr. 96 
bnr. 40, da dette ikke vil være til hinder for allmenn ferdsel i strandsonen, og at det er gitt 
byggetillatelse innenfor denne avstanden tidligere i det samme området.

Søknaden er oversendt Kirkelig fellesråd/Menighetsrådet, som har videresendt søknaden til 
Den norske kirke v/Nidaros biskop til uttalelse. Det konkluderes fra biskopen med følgende; 

«Det er viktig å bevare kirkens tilknytning til sjøen, som var den naturlige ferdselsåren da den ble 
bygget. Derfor må man ta hensyn til kirkens siktakse mot sjøen, og fra sjøen mot kirka, slik at 
monumentaliteten til kirkebygget fremheves. Ut fra en helhetsvurdering vil Nidaros biskop tilrå 
fradeling av tomta, men samtidig anbefale at det legges begrensninger på byggehøyden på hus som 
bygges».

Søknaden er oversendt Sør-Trøndelag fylkeskommune til uttalelse. Det vises til følgende:
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Ulemper for siktaksen til Stokksund kirke, kulturlandskapet og kirkens virkning i landskapet er etter 
fylkeskommunens mening klart større enn fordelene ved å gi dispensasjon for omsøkte fradeling. 

Videre vil en fradeling bidra til å privatisere området, og vil ha en negativ innvirkning på 
allmennhetens tilgang til strandsonen. Det er innenfor tettstedet muligheter for boligetablering der 
konfliktnivået ikke er så stort som omsøkte tomt. Ut i fra overnevnte vil Sør-Tr.lag fylkeskommune 
fraråde omsøkte fradeling. Om kommunen innstiller på en dispensasjon som omsøkt ønsker 
fylkeskommunen vedtaket oversendt for å vurdere en mulig påklaging. Saken vil da bli politisk 
behandlet i Fylkesutvalget.

Søknaden er oversendt Fylkesmannen i Sør-Trøndelag til uttalelse. Det sies følgende:

Fylkesmannen viser til Stortingsmelding nr. 26 (2006-2007) Regjeringens miljøpolitikk og rikets 
miljøtilstand, hvor det påpekes at byggeforbudet i strandsonen i utgangspunktet skal håndheves 
strengt. Der det likevel er aktuelt med utbygging, skal dette skje etter bevisst og langsiktig
planlegging og ikke på grunnlag av enkeltvise tiltak. En fradeling av omsøkt tomt vil bidra til å 
privatisere området, og vil ha en negativ innvirkning på allmennhetens tilgang til strandsonen.

Konklusjon: Fylkesmannen viser til det nevnt over og fraråder at det gis tillatelse til omsøkt tiltak. 
Fylkesmannen vil vurdere å påklage et positivt vedtak.

Naturmangfoldloven: 

§ 8 (kunnskapsgrunnlaget). Området for inngrepet berører, jfr. Miljødirektoratets kart og 
database, ikke noen registreringer mht. artsdata, naturtyper, kulturlandskap, friluftsområde 
eller vern/foreslått vern. Det er lengre vest ut på Halen, i følge databasen, observert oter og 
en særskilt lavart. Det foreligger ellers ingen andre opplysninger om områdets naturbiotoper.  
En boligtomt plassert nærmere eksisterende bebyggelse vil en anta ikke medfører noen stor 
miljøbelastningen for disse bestandene. 

§ 9 (føre-var-prinsippet). Det anses ikke som sannsynlig at tiltaket vil medføre risiko for 
irreversibel skade på naturmangfoldet i området.

§ 10 (økosystemtilnærming og samlet belastning). Revsnes har en bolig og fritidsboligbe-
byggelse som må karakteriseres som et mindre tettsted. Omsøkte boligtomt, som medfører en 
mindre utvidelse av bebyggelsen, vil ikke øke den miljømessige belastningen på økosystemet 
i området i særlig grad.

§ 11 (kostnadene ved miljøforringelse skal bæres av tiltakshaver). Tiltakshaveren skal dekke 
kostnadene ved å hindre eller begrense skade på naturmangfoldet som tiltaket volder, dersom 
dette ikke er urimelig ut fra tiltakets og skadens karakter. 

§ 12 (miljøforsvarlige teknikker og driftsmetoder). For å unngå eller begrense skader på 
naturmangfoldet skal det tas utgangspunkt i slike driftsmetoder og slik teknikk og lokaliser-
ing som, ut fra en samlet vurdering av tidligere, nåværende og fremtidig bruk av mangfoldet 
og økonomiske forhold, gir de beste samfunnsmessige resultater. Dette synes å være oppfyllt.

Omsøkte tiltak anses ikke å berøre Naturmangfoldlovens intensjoner etter § 8-12 i særlig 
grad. 

Skred/flom/rasfare: I følge www.skrednett.no ligger tiltaket like inntil område vist for 
rasfare mht. steinsprang og snøskred fra ovenforliggende terreng. Registreringen i skred-
nett.no har likevel lav posisjonell- og tematisk nøyaktighet, og avgrensingen er således grov. 
En kan således ikke utelukke helt muligheten for snøskred eller steinsprang ovenfra også i 
retning boligtomta. En vil anta at søker har bedre informasjon og erfaring på dette området. 
På den annen side ligger mye av bebyggelsen på Revsnes innenfor slike viste soner som
utløpsområder for steinsprang og snøskred. Så vidt en erfarer er det normalt lite snø i dette 
området.

Vurdering:

Det er i tidligere skriv til søker meddelt at en fradeling på stedet kan være noe problematisk, 
spesielt med bakgrunn i nærheten til kirka og til sjø, samt at dette området i Kommunedelplan 
Stokksund er et LNF-område. Det er således etter kommuneplanen ikke ønskelig med bolig-
bebyggelse vestenfor vegen opp til kirka. Kirkemyndighetene åpner for en bebyggelse på 
stedet på vilkår, mens de øvrige sektormyndighetene er negativ til søknaden. I henhold til 
Plan- og bygningsloven (Pbl) § 19-2 (dispensasjonsvedtaket) sies:
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Kommunen bør heller ikke dispensere fra planer, lovens bestemmelser om planer og forbudet i § 1-8 
når en direkte berørt statlig eller regional myndighet har uttalt seg negativt om dispensasjonssøkn-
aden.

I tekstdelen til kommuneplanen følger at «det skal vises en positiv holdning til spredt bolig-
bygging i grendene». Det vil likevel være underforstått at en slik positiv holdning ikke skal 
gå på bekostning av andre tungtveiende grunner som taler i mot. Det er til sammenligning 
ved Kuringvågen godkjent to boligtomter i den senere tid, men boligene ligger over 40 m fra 
sjø og mye høyere i terrenget. Disse to har også tilførselsveg fra eksisterende boligområde. 
Tilsvarende er en boligtomt nedenfor kirka fradelt for noen år tilbake, men denne skapte noen 
bruduljer i forhold til nærheten til kirka, selv om kommunens kirkelige fellesråd var positiv.
Denne boligen måtte flyttes noe, og ut av 60-m-sonen fra kirka.

Den omsøkte tomta ligger avgrenset av vegen til kirka, gangvegen til Trøa (tidligere dyna-
mittlager) og mot sjø, og den ligger i sin helhet innenfor ca. 40 m avstand fra sjø, noe som vil 
medføre at boligen, med 4 m til nabogrense/gangveg, kommer svært nære sjø. Terrenget ned 
mot sjøen er også svært bratt og ulendt, og en regner med at tomta må tilpasses ved sprengn-
ingsarbeider med fyllinger og kanskje skjæringer. Denne plassering vil kunne medføre 
utfordringer med hensyn til avløpsledning rett ned til sjø, men det kan også forefinnes andre 
alternative traséer.

Omsøkte tomt har sannsynligvis ikke de helt store allmenne interesser da gangvegen til Trøa
(ca 120 m lang), begrenses stort sett videre av uframkommelig terreng. De som skal på tur på 
Halen vil nok normalt velge en annen rute.   

Totalt sett vil en likevel måtte konkludere med at det foreligger en overvekt av grunner som 
taler mot å kunne godkjenne omsøkte tomt, da med bakgrunn i at sektormyndighetene er 
negative, og at de vil vurdere å påklage et positivt vedtak.

Såfremt Det faste planutvalget likevel godkjenner tomta, bør det i vedtaket vises til at bolig 
må oppføres med lav profil, eksempelvis i én etasje og med lav takvinkel (22º) som ikke gir 
mulighet for loftsetasje, jfr. merknader fra Biskopen i Nidaros. Det vil ved en godkjenning i 
kommunen foreligge en usikkerhet for framdriften i prosjektet da Fylkesmannen og Fylkes-
kommunen vil kunne påklage dette vedtaket.

Oppsummering:

Tiltaket vil ikke berøre Naturmangfoldloven i særlig grad. Hvorvidt det kan forekomme 
steinsprang mot tomta er vanskelig å forutsi, men store deler av Revsnes ligger innenfor slike 
utløpsområder, jfr. skrednett.no. Kommuneplanen tilsier at kommunen skal være positiv til 
boligbebyggelse i grendene. For øvrig ligger det flere boliger innenfor 100-m-beltet på 
Revsnes.

Kirkemyndighetene åpner for også for en bebyggelse på stedet på vilkår, mens de øvrige 
sektormyndighetene er negative til søknaden, og vil vurdere å påklage et positivt vedtak. Med 
bakgrunn i at kommunen ikke bør dispensere (fra planer og forbudet i Pbl § 1-8), når en 
direkte berørt statlig eller regional myndighet har uttalt seg negativt om dispensasjonssøkn-
aden, vil en ikke kunne anbefale en godkjenning av boligtomta i dette tilfellet. Det må 
således sies at det ikke foreligger en overvekt av grunner som tilsier en dispensasjon fra 
kommunedelplanen og Pbl § 1-8.

Rådmannens innstilling:

Det faste planutvalget vil ikke gi delingstillatelse til fradeling av boligtomt på gnr. 96/40 på 
Revsnes som omsøkt. Det vises til at det omsøkte arealet etter kommuneplanen ligger i et 
LNF-område der det er forbud mot bolig- og fritidsbebyggelse, samt til at tomta ligger tett 
inntil sjø og således innenfor 100-m-beltet der det er et generelt delings- og byggeforbud.

Kjøper anbefales å vurdere en annen lokalisering av tomt som ligger innenfor område 
godkjent til boligformål, jfr. Kommunedelplanen for Stokksund.

Saksprotokoll i Åfjord - Det faste planutvalget - 22.10.2015

Behandling:
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Håkan Berdahl (H) foreslo at det faste planutvalget gir tillatelse til fradeling av boligtomt.

Det ble ikke stemt over forslaget da ordfører foreslo å utsette saken og foreta befaring før endelig 
behandling.  

Forslaget om å utsette saken ble enstemmig vedtatt.  
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