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Soknadstype: Sgknad om dispensasjon etter plan- og bygningslova (pbl.) §
19-1

VEDTAK:

«Med heimel i plan- og bygningslova (pbl) § 19-2 vert det ikkje gjeve dispensasjon fr&
plankravet i kommunedelplane si fgresegn 1.2.1, jf. pbl § 11-6 farste ledd. for
oppretting av 3 nye fritidseigedomar pd& gbnr 342/65 Eikeland.»

Grunngjeving gdr fram av saksutgreiinga.
Saksutgreiing:

Tiltak

Saka gjeld sgknad om fritak eller dispensasjon fr& plankrav for oppretting av 3 nye
fritidseigedomar pd gbnr 342/65 Eikeland. Eigedomen er uregulert, men ligg i
omrdade som er avsett til byggjeomrade for fritidsbustad i kommunedelplanen for
Meland (KDP). Nye eigedomar er tenkt med tilkomst til offentleg veg via privat veg
og kommunalt vatn og privat avlaup er tenkt nytta. Vegtilkomst til tomter og
etablering av vass-og avilgpsanlegg kjem i konflikt med avsett byggjegrense mot
sjigen. Veg, vatn og avlgp er ikkje omfatta av denne dispensasjonssesknaden om maé
eventuelt sgkjast om i eigen sgknad seinare. Det er heller ikkje sgkt om Igyve fil
frddeling etter plan- og bygningslova (pbl) kapittel 20.
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Det vert elles vist til ssknad motteken 19.11.19 og supplert 20.04.20. | revidert
situasjonskart, mottatt 20.04.20, vart dei omsekte parsellane plassert utanfor
byggjegrense mot sjgen.

Sakshandsamingsfrist

Seknaden var i utgangspunktet komplett d& han var motteken 19.11.19. Kommunen
har sendt saka pd& hayring til statlege instansar den 25.11.19. Vestland fylkeskommmune
ville sj&d p& omrdde med omsyn fil kulturminnelova. Saka vart stoppa til
fylkeskommune gav beskjed den 14.02.20 om at det var gjiennomfert synfaring og at
deira interesse ikkje vart rdka av tiltaket.

Sakjar ville endre pd tiltaket i mellomtida slik at alle tre eigedomane skulle plasserast
utanfor avsett byggjegrense mot sjgen i kommunedelplanen. Nytt situasjonskart vart
mottatt her 20.04.20 og saka var klar for handsaming ddé.

Planstatus

Eigedomen ligg i uregulert omrdde innanfor det som i KDP er definert som
byggjeomrdde for fritidsbustad-faremal. Faresegn 1.2.1 til KDP set krav om
utarbeiding av plan fer det kan gjerast tiltak i omrddet.

Faresegn 2.1.1 a) til KDP opnar for & gi fritak frd plankravet for inntil 3 fritidsbustadar i
omr&de som i vesentleg grad er utbygd utan plan, pd vilkdr av at tiltaka kan knyte
seg til eksisterande infrastruktur og vert tilpassa eksisterande utbygging i omrddet.

Vegtilkomst og VA-anlegg til dei omsakte eigedomane kjem i konflikt med
byggjegrense mot sjgen vist pd kartutsnitt nedanfor:

T2
801kvm

T3
630kvm

Dispensasjon

Viss det ikkje er grunnlag for & gi fritak fré krav om regulering etter KDP § 2.1.1 a) vil
frddeling av 3 eigedomar krevje dispensasjon frd KDP § 1.2.1 plankrav, jf. pbl § 11-6
farste ledd. | opphavleg seknad var 2 av dei 3 eigedomane i strid med byggjegrense
mot sjgen satt i KDP, men tiltakshavar gjorde om sgknaden, slik at tomtane er flytta
utanfor byggegrensa. Fradeling vil i seg sjelv ikkje krevje dispensasjon fr& 100-meters
belte langs sjgen, jf. pbl § 1-8.
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Administrasjonen gjer likevel merksam pd at opparbeiding av vegtilkomst som vist p&
situasjonskartet vil krevje dispensasjon frd byggeforbodet i strandsona. Dette er ikkje
omsgkt i denne omgang.

Det er sgkt dispensasjon med slik grunngjeving den 19.11.19:

Vi seker om unntak for fra plankrav i henhold til kommuneplan, subsidizrt sekes det om
dispensasjon fra plankravet i forhold til enske om 4 fradele 42/65 til tre fritidseiendommer.
Det sokes ogsé om dispensasjon i forhold til avstand til sja.

Det foreligger ingen merknader fra naboer etter utsendt nabovarsel.

Saksforhold:

Tiltaket bestar i fradeling av tre tomter og oppfering av tre fritidsboliger pa Gbnr 42/65 i
Meland kommune. Tiltakshaver er Reknes Byggjevarer L.L. Arealet er i Kommuneplan for
Meland definert som naveerende fritidsbebyggelse. | kommuneplanen er det et generelt

plankrav jf KPA punkt 1.2.1. Primeert mener vi at tiltaket oppfyller vilkarene for unntaket fra
plankrav etter bestemmelse pkt 2.1.1 a. i Kommuneplanen. Omradet er | kKommuneplanen

satt av til fritidsbebyggelse (under bebyggelse og anlegg), er i vesentlig grad utbygd uten
reguleringsplan og er innenfor unntaket for inntil tre fritidsboliger. «I vesentlig grad bebygd»
er ikke definert av kommunen i unntaksbestemmelsen, men det er bebyggelse med 19 hytter
innenfor en radius pa rundt 300 meter fra tomten der tiltaket skal ligge. Dette ma kunne sies
a veere «i vesentlig grad utbygd» uten reguleringsplan.
For & oppfylle kravet til unntak ma ogsa to vilkar veere oppfylt. Tiltaket ma kunne knytte seg
til allerede eksisterende infrastruktur og tilpasse seg eksisterende bebyggelse i forhold til
hayde, volum, estetikk og grad av utnyttelse. Det nye tiltaket skal knytte seg til allerede
eksisterende infrastruktur. Det er allerede betalt for veirett for tiltaket i den private veien. Ved
fradeling av tomtene, vil det bli betalt inn til veilaget i forhold til de 2 nye tomtene. Det vil bli
lagt ned minirenseanlegg, og videre er det gjort avtale om & f& koble seg til eksisterende
avigpsledning til sja.
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Lasning for pakobling til vann er ikke bestemt enda -det vil enten bli privat lgsning eller
pakobling pa offentlig vannledning. =Vi ber kommunen vurdere hvorvidt vi kan paregne gkt
bruk av avkjgrsel til kommunal vei.

Tiltaket oppfyller kravet til a knytte seg til allerede eksisterende infrastruktur. De nye
fritidsboligene vil ikke skille seg ut i forhold til omkringliggende bebyggelse.

Fritidseiendommene i omradet har ingen ensartet stil eller starrelse. Tre nye fritidsboliger pa
et areal pa over 3 mal vil tilsi tre tomter som vil harmonere godt med omradet rundt. Det vil
ogsa veere en fornuftig utnyttelse av en sa stor tomt og likevel fare til at det er romslige
tomter for fritidsbebyggelse med lav utnyttelsesgrad slik som omliggende bebyggelse. Vi kan
ikke se at tre hytter skal bryte med omliggende bebyggelse i forhold til hayde, volum,
estetikk og grad av utnytting. Pa bakgrunn av dette mener vi at tiltaket vil fint tilpasse seg
eksisterende bebyggelse i forhold til heyde, volum, estetikk og grad av utnyttelse.
Konklusjonen er at tiltaket oppfyller vilkarene for unntak for plankrav jf KPA punkt 2.1.1 a..

Subsidieert seker vi om dispensasjon fra plankravet i KPA punkt 1.2.1.for fradeling av tre
fritidseiendommer og bygging av tre fritidsboliger. Det sgkes ogsa om dispensasjon i forhold
til 100 meters belte mot sj@.

Grunner for a gi dispensasjon:

Plankravet skal sikre at bruk av arealer, bruk av bygninger og utbygging av eiendommer
vurderes grundig, helhetlig og overordnet, hvor hensynet til offentlighet, samrad og
medvirkning blir ivaretatt. Plankravet skal sikre at bruk og utbygging skjer forsvarlig ut fra
rammer som fastlegges av de folkevalgte organer.

| denne saken vil vi vise til at en plan ikke vil fore til et bedre beslutningsgrunnlag. For det
farste vil fradeling av tre tomter og oppfering av tre fritidsboliger ikke pavirke andre enn de
som er direkte berart, nemlig naboer. Hensynet til offentlighet, samrad og medvirkning blir
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her ivaretatt gjennom nabovarsling. For det andre viser vi til at forhold som infrastruktur,
herunder privat vei og avlgp er pa plass. Lasning for pakobling til vann er ikke bestemt enda
-det vil enten bli privat l@sning eller pakobling pa offentlig vannledning. Det vil bli montert
minirenseanlegg, og det er inngatt avtale om pakobling til eksisterende avigpsledning til sja.

Tiltaket vil dermed ikke medfere at det er nedvendig med bygging av ny infrastruktur.
Omradet er utbygd med forskjellige stilarter og det finnes ingen helhetlig byggestil eller
stgrrelse pa tomter. Vi kan ikke se at en reguleringsplan skal gi omradet en mer ensartet stil
eller helhetlig preg nar omradet allerede er sa utbygd.

Videre ma tiltaket anses a veere innenfor det man kan forvente for et fritidsboligomrade i
forhold til arkitektonisk utforming, sterrelse, hgyde, volum og utnyttelsesgrad, Basert pa
dette finner vi at de hensyn som ligger til grunn for plankravet, ikke blir vesentlig tilsidesatt i
denne saken.

Av fordeler vil vi poengtere at tiltaket er i trad med arealformalet og at tomten dermed er godt
egnet for bygging av fritidsboliger. Det ma legges avgjerende vekt pa det faktum at tiltaket
ikke vil fremkalle vesentlige endringer i det bestaende miljg, eller utigse behov for andre
tiitak som samlet kan gi starre virkninger. Det er kun snakk om fradeling og bygging av tre
fritidsboliger pa en tomt som er godt egnet og formalsmessig i trad med tiltaket. De
neerliggende eiendommer er allerede bebygd med fritidsboliger og en reguleringsplan vil
dermed ikke fare til et bedre beslutningsgrunnlag. Omradet er sa utbygget at en videre
utbygging med tre fritidsboliger til ikke vil utgjere en forskjell som bar utlgse plankrav.

Uttale fr@ anna styresmakt
Det er henta inn uttale fr& anna styresmakt.

Det er henta inn uttale fr& Fylkesmannen i Vestlandet den 19.12.19:

Fylkesmannen si vurdering

Kommunen kan berre dispensere dersom omsynet bak det formalet omradet er sett av til i
arealdelen av kommuneplanen/reguleringsplan og plan- og bygningslova sine formal ikkje vert
vesentleg tilsidesette. | tillegg ma fordelane ved a gi dispensasjon vere klart starre enn ulempene, jf.
plan- og bygningslova (pbl.) 8 19-2 andre ledd.

Arealdelen av kommuneplanen har vore gjennom ein omfattande prosess, og er vedteken av
kommunestyret. Det skal saleis ikkje vere kurant a gjera unntak fra gjeldande plan. Ut ifra

omsynet til offentlegheit, samrad og medverknad i prosessen er det viktig at endringar ikkje

skjer ved dispensasjonar, men at endringane vert handsama etter reglane om kommuneplanlegging
og reguleringsplanlegging, jf. Ot. prp. 32 (2007-08) s. 242.
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Formalet er sett til eksisterande fritidsbustader i kommuneplan sin arealdel og to av tomtane er i
strid med byggjegrense mot sjg sett i kommuneplanen. Kommune har plassert byggjegrensa her
etter ein konkret vurdering og det er uheldig 3 frvike ho. Det er heller ikkje slik at ved fradeling av
desse tre tomtene vil omradet vere fullt utbygget. Det er fleire andre eigedomar som kan delast
ytterlegare opp, og det kan verte vanskeleg a ikkje gje dispensasjon til tilsvarande s@knadar i
omradet. Vi viser ogsa til at deler av omradet er klassifisert som myr. Myr er lager for C02, som ein
ikkje utan vidare skal omdisponera.

Fylkesmannen er kritisk til & fravike den konkret plasserte byggjegrensa mot sj@ utan plan. Vi er uroa
for uheldig presedensverknad. Kommunen ma ogsa vurdere omdisponering av myr i vidare
sakshandsaming.

Fylkesmannen ber om & fa saka til klagevurdering.

Det ligg fere uttale frd Vestland fylkeskommune av den 14.02.20 om at
kulturminneinteresser ikkje vert rédka av filtaket.

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla.
Det ligg ikkje fare merknader fré& nabo.

Plassering
Plassering av ftiltaka er vist i situasjonsplan datert 06.04.20, mottatt 20.04.20.
Tiltaket er plassert innanfor byggegrense i plan.

Vatn og avlgp (VA)

Sekjar skriver at eigedomar er sikra lovleg vassforsyning og avlaup.

Tiltaket skal knytast til offentleg vassverk og privat aviaup.

Det er ikkje sgkt om og gjeve lgyve til tilknyting til kommunalt vatn og privat aviaup
per dags dato. Desse forhald md takast stode fil i eventuell seinare dele/byggjesak.

Tilkomst, avkeyrsle og parkering

Sgkjar skriv at eigedomar er sikra lovleg tilkomst til offentlig veg via privat veg.
Administrasjonen har ikkje mottatt dokumentasjon eller kopi av avtale med
grunneigar ndr det gjeld bruk av privat veg.

Utvida bruk av eksisterande avkayrsle til offentleg veg mdé godkjennast av
vegstyresmakta i eventuell seinare delesak etter pbl kapittel 20.

VURDERING:

Plankrav
Eigedomen er omfatta av fegresgn 1.2.1 til KDP, som set krav til detaljplan fgr det kan
gjerast tiltak pd eigedomen.

Etter faresegn 2.1.1 a) kan kommunen gi fritak fr& plankravet for inntil 3 fritidsbustadar
i omrdadet viss omrédet i vesentleg grad er bygd ut utan plan, filtaka kan knytast fil
eksisterande infrastruktur og vert filpassa eksisterande bygningar.
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Det aktuelle omrddet bestdr av store eigedomar, med spredt utbygging. Det er fleire
eigedomar som eignar seg for fortetting. Omrddet er difor ikkje i vesentleg grad
utbygd utan plan. Omsgkte tiltak vil ogsé hindre vidare utvikling av omrédet utan
detaljplan, noko som i seg sjglv talar for & ikkje gi fritak for det omsakte filtaket. |
tillegg vil ikkje eigedomane kunne knyte seg fil eksisterande vegtrase utan ogsd &
utvide fraseen. Denne utvidinga vil krevje dispensasjon frd byggeforbodet i
strandsona. Vi viser i den samanheng fil at kommunen nyleg har gitt avslag til
opparbeiding av vegtikomst ned fil hytte p& gonr. 342/24. P& bakgrunn av dette finn
administrasjonen at det samla ikkje er grunnlag for & gi fritak fré plankravet til KDP
fgresegn 1.2.1, jf. feresegn 2.1.1 q).

Det er etter dette nedvendig & vurdere om det er grunnlag for & gi dispensasjon fré
plankravet etter pbl § 19-2 andre ledd.

Dispensasjon

Det er to vilkdr som mad vere oppfylt for & gje dispensasjon. For det fgrste mé dei
omsyna som ligg bak fagresegna det dispenserast i frd ikkje verte vesentleg tilsidesett.
For det andre ma& fordelane ved & gje dispensasjon vere klart stgrre enn ulempene,
etter ei samla vurdering.

Ved dispensasjon fr& planar skal det leggjast scerleg vekt pd nasjonale og regionale
rammer, og det bar ikkje gjevast dispensasjon fr& planar ndr ei direkte réka statleg
eller regional styresmakt har gjeve negativ uttale fil ssknaden.

Ved dispensasjon frd lov og forskrift skal det leggjast scerleg vekt pd dispensasjonen
sine konsekvensar for helse, miljg, tryggleik og tilgjenge.

Kommunen kan setje vilkér for dispensasjonen. Vilkdra ma liggje innafor ramma av
dei omsyn lova skal ivareta, og det md vere ein naturleg samanheng mellom
dispensasjon og vilkér, til dgmes slik at vilkar s& langt som mogleg kompenserer for
ulemper dispensasjon kan medfegre.

Administrasjonen har vurdert sgsknaden pd& bakgrunn av grunnvilkéra i pbl § 19-2
andre ledd, med scerleg vekt pd dei omsyn som er framheva i pbl §§ 19-2 og 1-1.
Administrasjonen har 0g vurdert spgrsmdlet om dispensasjon opp mot dei oppgdver
og omsyn som normalt skal takast vare pd i ein planprosess, jf. pbl § 3-1. Sentralt i
vurderinga har vore:

- Omsynet fil kommuneplanen sin formal

- Omsyna bak kravet om reguleringsplan

- Omsyna bak helse, miljg, tryggleik og tilgjenge

- Omsynet til natur, miljg, friluftsliv, m.a naturmangfaldlova §§ 8 og 9 (fare var)
- Pdreknelege fordelar og ulemper som fglgje av at dispensasjon vert gitt

Formdlet med & krevje reguleringsplan er & sgrgje for at areal- og ressursdisponeringa
vert avklara i ein overordna planprosess, ikkje ved den enkelte saka. Planlegging vil i
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tillegg «sikre dpenhet, forutsigbarhet og medverkning for alle bergrte interesser og
myndigheter,y jf. pbl § 1-1.

Forarbeida peikar pd at ein dispensasjon vil lett kunne undergrave planane som
informasjons- og avgjerdsgrunnlag. Ut ifrd omsyna til offentlegheit, samrdd og
medverknad i planprosessen er det difor viktig at endringar av planar ikkje skjer
gjennom enkeltdispensasjonar, men blir handsama etter reglane om
kommuneplanlegging og reguleringsplanar.!

Meland kommune vedtok ny kommuneplan den 17.06.2015 som gjeld ved
handsaming av denne saka. Den omsgkte eigedomen er ein uregulert eigedom,
som er vist som framtidig omrdde for bygg og anlegg, under dette fritidsbustadar i
KDP. Oppfaring av fritidsbustadar p& eigedomen er difor i samsvar med
arealfgremdlet. Omsgkte eigedomar er plassert utanfor byggjegrense mot sjgen
avsett i planen irevidert kart mottatt 20.04.20, men infrastruktur: vegtilkomst og VA-
anlegg for nye tomter kjem i strid med byggjegrense mot sjgen. Ved regulering av
omrddet vil ein f& vurdert lgysingar for & ivareta omsynet til natur, miljig og friluftsliv for
etablering av felles infrastruktur for omrddet. Ein vil ved regulering ogsa ta stilling fil
omfanget av utbyggia og om gnska fortetting. Planarbeidet vil i tillegg vise om
eigedomane er eigna for utbygging med tanke pd eksisterande myr i omrdadet.
Dette standpunktet har og statte giennom uttalen frd Fylkesmannen:

Fylkesmannen er kritisk til & fravike den konkret plasserte byggjegrensa mot sjg utan plan. Vi er uroa
for uheldig presedensverknad. Kommunen ma ogsa vurdere omdisponering av myr i vidare
sakshandsaming.

Administrasjonen kan ikkje sj& at omsynet bak plankravet vil bli «vesentlign sett til side
viss det blir gitt dispensasjon i dette tilfellet, ettersom KDP opnar for fritak fré
plankravet for inntil 3 fritidsbustadar. Vi kan likevel ikkje sj¢& at det fareligg fordelar
som talar for & gje dispensasjon i denne saka. Vi viser i den samanheng til at
plankravet nyleg er vurdert i samanheng med rullering av kommunedelplanen, og at
fortetting i omrédet bar vurderast i ein planprosess. Ein dispensasjon vil i fillegg kunne
skape presedens for liknande saker i omrddet. Plankravet vil dermed miste sin
funksjon og kommuneplanen miste verdi som styringsverktay.

Vidare er det lagt vekt p& at sektormynde har rddd fré dispensasjon, jf. pbl § 19-2
flerde ledd.

Vilkéra for & kunne gi dispensasjon er dermed ikkje oppfylt, jf. pbl § 19-2 andre ledd.

P& bakgrunn av det ovannemnde kan det ikkje gis dispensasjon fr& plankravet i KDP
foresegn 1.2.1, jf. pbl § 19-2 andre ledd, jf. § 11-6 farste ledd.

Regelverk
e Dispensasjon er sgknadspliktig etter pbl § 19-1.
¢ Sgknad en skal nabovarslast etter pbl § 21-3.

1 Ot.prp. nr. 32 (2007-08) s. 242

Side 8
20/461 - 12



o Krav til privatrettsleg sikra tilgang til vatn og avlaup felgjer av pbl. §§ 27-1 og
27-2.

e Alle eigedomar mé ha sikra tilkkomst til offentleg veg, jf. pbl § 27-4.

e Alle filtak etter pbl skal ha gode visuelle kvalitetar i samsvar med pbl §§ 29-2, jf
29-1.

o Krav til avfallsplan fglgjer av byggteknisk forskrift (TEK) § 9-6.

e Krav til skildring av miljgsanering fglgjer av TEK § 9-7.

¢ Kommunen kan gi dispensasjon med grunnlag i pbl § 19-2 andre ledd, men
bar ikkje gi dispensasjon nér ei direkte ré&ka statleg eller regional styresmakt har
gjeve negativ uttale til sgknaden, jf. pbl § 19-2 flerde ledd.

e  Kommunen kan seftje vilkdr for ein dispensasjon, jf. Ot.prp. nr. 56 (1984-85) s
102.
Kommunen skal ikkje ta stilling til privatrettslege tilhave, jf. pbl § 21-6.

o Tiltaket md ikkje kome i konflikt med prinsippa i §§ 8-12 i naturmangfaldiova.

Mynde
Saka er handsama og avgjort administrativt i medhald av delegert mynde, jf.
kommunelova § 23 nr. 4 og gjeldande delegeringsreglement.

Klage

Vedtaket er eit enkeltvedtak etter reglane ilov om offentleg forvaltning (fvl).
Vedtaket kan klagast pd til kommunen, jf. fvl. §§ 28-36. Klagefristen er 3 veker frd
melding om vedtak er motteke. Det er nok at klagen er postlagt innan fristen gdr ut.
Klagen skal sendast skriftleg til kommunen. | klagen skal det g& fram kva det vert
klaga pd i vedtaket, og kva endringar ein gnskjer. Klagen skal grunngjevast.

Faretak som har fatt avslag pd seknad om ansvarsrett har scerskilt rett til & klage over
dette vedtaket.

For det kan reisast sesksmal om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, m& have fil
4 klage pd vedtaket vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.

Ved all vidare kontakt i denne saka, ver venleg og referer til saknr.: 20/461.

Med vennleg helsing
Alver kommune

Marianne Aadland Sandvik Larissa Dahl
Avdelingsleiar R&dgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Vedlegg:

Nyftt situasjonskart gonr 342/65 frddeling 3 hyttetomter

Sak 20461 gbnr 34265 fradeling 3 hyttetomter

Sgknad om unntak fra plankrav og sgknad om dispensasjon - GBNR 42/65 Beitingen
Falgeskriv

Situasjonsplan_som_viser_onsket_inndeling_tomter
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Vedlegg:
Situasjonsplan_som_viser_VA_Plan

Mottakarar:
Reknes Byggjevarer LI Masfjordvegen 5986 HOSTELAND
187
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