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Dispensasjon og lgye til deling - gbnr 324/141 Langeland
Administrativt vedtak: Saknr: 760/21

VEDTAK:

«Med heimel i plan- og bygningslova (pbl) § 19-2 andre ledd gjev Alver kommune
dispensasjon fr& krav om reguleringsplan og krav til felles planlegging for frddeling av parsell 3
og 4 som vist p& vedlagte situasjonsplan.

Vidare gjev Alver kommune i medhald av pbl § 20-1 bokstav m) Iayve til deling av gbnr.
324/141 for oppretting av parsell 3 og 4 som vist pd vedlagte situasjonsplan. Layvet vert gjeve
pa felgjande vilkdr:

o Grensene mellom eigedomane og nayaktig storleik p& arealet vert fastlagd i
samband med gjennomfaring av oppmdlingsforretning etter matrikkellova.

e Vegrett og rett til vass- og avlaupsleidningar for parsellane md& leggjast fram for
tinglysing seinast samstundes med oppmdalingsforretningane.

Grunngjeving av vedtaket gdr fram av saksutgreiinga.

Layvet fell vekk dersom det ikkje er giennomfart oppmdlingsforretning etter lov om
eigedomsregistrering innan 3 &r etter at lgyvet er gjeve, eller dersom matrikkelfaringa vil vera i
sfrid med lov om eigedomsregistrering, jf. pbl § 21-9.»

Tiltak:
Saka gjeld sgknad om fradeling av to parsellar. Parsell 3 pd om lag 18126 m2 og parsell 4 pd
om lag 25552 mz2.

Saka omfattar sgknad om dispensasjon frd krav om reguleringsplan og krav il felles
planlegging i faresegn 1.2.1 og 1.2.2 til kommunedelplan for Meland sin arealdel.
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Det vart gjeve lgyve til frédeling av 2 parsellar fr& gonr 324/141 i sak 19/1943 den 29.10.2019.

Det vert elles vist 1il ssknad motteken 30.04.2021 og supplering og presisering av sgknad
motteken 28.05.2021.

VURDERING

Planstatus:

Oppretting av ny grunneigedom er «tiltak» etter pbl § 1-6 og er seknadspliktig etter pbl § 20-2,
jif. § 20-1 farste ledd bokstav m). Vidare falgjer det av pbl § 26-1 at «[o]pprettelse av ny
grunneiendom {...), eller endring av eksisterende eiendomsgrenser, md ikke gjares pd en slik
mate at det oppstdr forhold i strid mot denne lov, forskrift eller plan.»

Det omsgkte arealet er seft av til framtidig bygg og anlegg, under dette kombinert busetnad-
og anleggsformdl, i arealdelen til kommunedelplanen (KPA) som vart vedteken 16.10.2019.
Deling som omsakt er difor i samsvar med arealformalet i KPA.

Delar av arealet er regulert i reguleringsplan Detaljregulering fv. 564 Frekhaugkrysset, inkl.
utbetring av fv. 244, Planid: 125620170003

Det fglgjer av faresegn 1.2.1 til KPA at areal sett av til framtidig bygg og anlegg skal inngd i
reguleringsplan fer tfilfak som krev sgknad og lgyve etter pbl §§ 20-3 og 20-4 kan tillatast.
Deling som omsakt er difor ikkje i samsvar med plankravet som er satt i feresegn 1.2.1 fil KPA.
Skal det gis lgyve til omsakt deling md& det difor vurderast om det kan gis dispensasjon fré
reguleringsplankravet, jf. pbl § 19-2 andre ledd.

Vidare felgjer det av fagresegn 1.2.2 til KPA at i omréde merka med sone H810, krav fil felles
planlegging, kan det ikkje gjerast tiltak fer det ligg fere omrdderegulering. Det omsakte
arealet ligg innanfor sone H810_5 Langeland, der det skal utarbeidast ein
omrddereguleringsplan, inkludert kombinert omrdde for bustad og tenesteyting, jf. faresegn
4.5 til KPA. Plankart og faresegner er juridisk bindande. At det stdr inkludert kombinert omrdde
for bustad og tenesteyting, og det formadlet ikkje viser pd godkjent plankart, utelukker ikkje
kravet fer komma, om at det skal utarbeidast ein omrddeplan for Langeland. | planomtalen
pkt. 4.6.9 er det sagt at det skal utarbeidast ein omré&deplan i det omrddet som har fétt
arealstatus som offentleg / privat tenesteyting. Planomtalen vart ikkje endra etter endringar i
plankartet, som medfgrer at arealet vart sett av til kombinert busetnad- og anleggsformdl, og
ikkie kombinert omrdde for bustad og tenesteyting. Administrasjonen si vurdering er at dette
ikkje inneber at arealet ikkje skal liggje i sone H810.

P& bakgrunn av det ovannemnde skal det utarbeidast ein omrddeplan pd Langeland, i det
omr&det som har fatt arealstatus som offentleg /privat tenesteyting. Arbeid med omréddeplan
p&gdr.

Skal det gis lzyve til omsakt deling mé det difor ogsd vurderast om det kan gis dispensasjon
fr&d omrddeplankravet, jf. pbl § 19-2 andre ledd.

Det er sgkt dispensasjion med mellom anna slik grunngjeving:
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Omsyna bak krava til utarbeiding av reguleringsplan og felles planlegging for godkjenning av
spknadspliktige tiltak, kan utleiast frd pbl. §§ 1-1, 3-1 og 12-1. Omsyna gdr i all hovudsak ut
pa a sikre ei hellskapleg, berekraftig og glennomtenkt utvikling av eit omrade, gjennom ein
open og samordna prosess der bade offentlege mynde og private partar far uttale seg.

| tilfellet her er det tale om frideling av eigedom til uendra bruk, | et omrade med formal
akombinerte busetnad og anleggsferemil» | kommuneplanen sin arealdel. Delinga er i trad
med formalet | kommuneplanen og vil ikkje vere til hinder for framtidig planarbeid eller
utvikling av omradet. Tiltaket har vore nabovarsla, slik at dei som er nazrast til 8 ha
innvendingar har fatt moglegheit til 8 kome med merknadar.

Eigedomen bnr. 141 skal ifylgje denne planen regulerast til blant anna bustadfgremal, felles
infrastruktur, vegetasjonsskjerm og offentlege fgremal. Omspkt fradeling er i trad med det
planlagde faremalet og vil heller ikkje vere til hinder for framtidige endringar i
eigedomsgrensene etter kvart som utbygging av omradet blir giennomfart.

Dispensasjon fra krav til reguleringsplan vil etter dette ikkje medfgre at omsyna bak
fgresegnene til kommuneplanen sin arealdel pkt. 1.2.1 blir =vesentlig tilsidesatts |f. Pbl. §
19-2 andre ledd, fyrste punktum.

Uttale frd anna styresmakt:
Det er ikkje henta inn uttale fr& anna styresmakt.

Kommunen legg til grunn at seknad om dispensasjon pd grunn av tiltaket sin art og plassering
ikkje skal sendast p& hayring fil Statsforvaltaren i Vestland, jf. fylkesmannen sitt brev av
31.01.2012. Statsforvaltaren fér vedtaket til klkagevurdering.

Vestland fylkeskommune, INV- Forvaltning og utgreiing, har i svar p& nabovarsel utalt at dei vil
uttale seg nér dei fér sgknaden oversendt fr& Alver kommune til uttale. Kommunen legg fil
grunn at sgknad om dispensasjon p& grunn av tiltaket sin art og plassering ikkje skal sendast
pd hayring til Vestland fylkeskommune. Fylkeskommunen fér vedtaket til klagevurdering.

Nabovarsel:
Tiltaket er nabovarsla i samsvar med pbl. § 21-3.

Det ligg ikkje fere merknader frd nabo sett vekk fré brev frd Vestland fylkeskommune. Sjé
ovanfor.

Kulturminne:
Det er eit sefrakregistrert bygg p& omrédet som vert sgkt frédelt. Bygningsnummer 176036567

Plassering:
Plassering av filtaket er vist i situasjonsplan motteken 30.04.2021.
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Utsnitt av motteken situasjonsplan. Utsnitt av situasjons

pla n m/ Reg.pnon‘.

Vegq, vatn og avigp (VA):
Eigedomen er sikra lovleg vassforsyning og avlaup i samsvar med pbl. §§ 27-1 og 27-2.

Eigedomen er sikra lovleg tilkomst til offentleg veg via privat veg i samsvar med pbl. § 27-4.
Erklcering om privat rettighet mé tinglysast i samband med oppmadlingsforretninga.

Flaum, skred og andre natur- og miljgtilhgve:

Delar av det omsgkte arealet ligg i sone H310, der det er ras- og skredfare. Feresegn 4.1.3 fil
KPA set krav om vurdering av risiko for ras ogsd ved sgknad om fréddeling. Ansvarleg sekjar har
lagt fram skredfarevurdering fr& Multiconsult AS over Langelandskogen gjort i samband med
arbeidet med omrddeplanen. Ansvarleg sakjar opplyser at det er tatt inn fgresegner i
omrddeplanen som sikrar naudsynte vurderingar tilrddd i punkt 5, «kanbefalte tiltak og videre
undersakelsem, i skredfarevurderinga.

Administrasjonen vurderer at framlagte skredfarevurdering oppfyller vilkaret i faresegn 4.1.3 il
KPA.

Naturmangfaldliova
Kommunen har sjekka det aktuelle arealet i www.naturbase.no og www.artsdatabanken.no
og nytta rettleiing fré Fylkesmannen.

Det er registrert fleire raudlista fugleartar i omrédet; gulsporv, vipe og grdtrost. Ei deling vil ikkje
endra pd terrenget. Det er farst i byggesakene at terrenget vil verta endra og
naturmangfaldet vil kunne verta pdverka. Dette mé& avklarast i plan- og byggesakprosessane.

Det er etter administrasjonen si vurdering at ei frédeling av 2 parsellar ikkje vil koma i konflikt
med naturmangfaldslova.

Dispensasjon:
Det er to vilkdr som mad vere oppfylt for & gje dispensasjon etter pbl. § 19-2.
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For det fgrste md dei omsyna som ligg bak fgresegna det dispenserast i frd ikkje verte
vesentleg ftilsidesett. For det andre md fordelane ved & gje dispensasjon vere klart stgrre enn
ulempene, efter ei samla vurdering.

Ved dispensasjon fr& planar skal det leggjast scerleg vekt pd nasjonale og regionale rammer,
og det ber ikkje gjevast dispensasjon frd planar ndr ei direkte rdka statleg eller regionall
styresmakt har gjeve negativ uttale fil sasknaden, jf. pbl. § 19-2 (4). Ved dispensasjon frd lov og
forskrift skal det leggjast scerleg vekt pd dispensasjonen sine konsekvensar for helse, miljg,

tryggleik og ftilgjenge.

Kommunen kan setje vilkdr for dispensasjonen, jf. pbl. § 19-2. Vilkké&ra md liggje innafor ramma
av dei omsyn lova skal ivareta, og det md vere ein naturleg samanheng mellom dispensasjon
og Vilkér, til dgmes slik at vilkér sé& langt som mogleg kompenserer for ulemper dispensasjon
kan medfere, jf. Ot.prp. nr. 56 (1984-85) s 102.

Seknad om dispensasjon frd plankravet er lagt fram for avdeling Plan og Analyse i kommunen
for uttale. Dei er positive til at det vert gjeve dispensasjon.

Plankravet skal sikre at arealet ikkje blir utbygd utan planprosess. Ettersom arealet skal inngd i
regulerings- og omrédereguleringsprosess kan administrasjonen ikkje sja at formdlet med
plankrava vil bli vesentleg seftt fil side viss det gis dispensasjon i dette tilfellet. Det er i praksis
snakk om deling til uendra bruk. Omrddet som vert sgkt frddelt er i hovudsak sett av fil
kombinert bustad og anleggsformal. Oppretting av dei to nye grunneigedomar vil vera i tréd
med arealformdlet og md& det vil vera ein fordel at utbyggar som stér bak omré&deplanen fér
heimel til delar av areala som reguleringa omfattar fer planen vert vedteken. Dette med
tanke pd finansielle &rsaker og for & spara tid gjennom ein parallell prosess mellom plan og
eigedomsoverdraging.

Administrasjonen kan ikkje sj& at det fareligg ulemper som tilseier at det ikkje kan gis
dispensasjon. Ei frddeling legg til rette for at areala seinare kan nyttast i samsvar med
arealformadlet i KPA og inneber at grunneigartiihgva kan avklarast far det vert utarbeida
planar for omradet.

Fordelane ved & gje dispensasjon er etter dette klart stagrre enn ulempene. P& bakgrunn av
dette er administrasjonen einig med filtakshavar i at vikdra for & kunne gi dispensasjon i dette
tilfellet er oppfylt, jf. pbl § 19-2 andre ledd.

Delar av omrddet er kartlagt som scers viktig friluftsomrdde, Storeknappen. Farst og fremst
som tilkomst til friluftsomrédet. Tikomsten md ivaretakast giennom planprosessen som p&gar.
Oppretting av to nye grunneigedomar vil ikkje endre pd dei visuelle kvalitetane i omrddet
eller medfgre endring av landskapet. Dispensasjon vil heller ikkje f& konsekvensar for helse,
miljz, fryggleik og filgjenge.

Vidare frddeling og utbygging av omrddet ma skje i trdd med framtidig omrddeplan for
Langelandskogen.

Aktuelt regelverk
e Deling av eigedom er sgknadspliktig, jf. plan- og bygningslova (pbl.) § 26-1, jf. §§ 20-1,
bokstav m og 20-2, jf. § 20-4, bokstav d.
o Sgknad om dispensasjon, jf. pbl § 19-1.
o  Frist for sakshandsaming, jf. pbl. § 21-7 jf. byggesaksforskriffa (SAK) § 7-2.
e Krav om nabovarsling, jf. pbl. § 21-3.
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e Deling mé vere i samsvar med prinsippa i §§ 8 — 12 i naturmangfaldslova.

o Vilkéra for dispensasion mé vere oppfylt far kommunen kan gi dispensasjon, jf. pbl. §
19-2, men kommunen ber ikkje gi dispensasjon viss ei statleg eller regional styresmakt
har uttalt seg negativt om sgknaden.

e Kommunen kan sette vilkdr for ein dispensasjon, jf. pbl § 19-2 andre ledd, jf. Ot.prp. nr.
56 (1984-85) s 102.

e Kommunen kan ikkje opprette eigedomar som ikkje er eigna til & bygge pad, eller som
er i strid med lov, forskrift, vedtekter eller plan, jf. pbl § 26-1.

e Delegert administrativt mynde fgl av kommunelova § 23 nr. 4 og gjeldande
delegeringsreglement.

¢ Du kan klage pd vedtaket etfter lov om offentleg forvaltning (fvl) §§ 28-36.

o Vedtaket md klagast pd far det kan reisast sgksmdl om vedtaket er gyldig eller krav
om erstatning, jf. fvl § 27b.

o Frist for oppmaling er 16 veker, jf. matrikkelforskrifta § 18. Koommunen og du kan avtale
lengre frist, men ikkje lengre enn 2 ar, jf. matrikkelloa § 35.

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 fil kommunen, jf. fvl. §§ 28-36. Klagefristen er 3 veker, jf. fvl § 29 (1). Det er nok at
klagen er postlagt innan fristen gér ut. Klagen skal sendast skriftleg til kommunen. | klagen skall
det gé fram kva det vert klaga pd i vedtaket, og kva endringar ein agnskjer. Klagen skall
grunngjevast.

Fer det kan reisast sgksmdl om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, mé have til & klage
p& vedtaket vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.

Ved all vidare kontakt i denne saka, ver venleg og referer til saknr.: 21/4037

Med vennleg helsing
Alver kommune, Plan og byggesak

Are Fraysland Grande Kjartan Medaas
Avdelingsleiar avdelingsingeniar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Vedlegg:
Situasjonsplan

Mottakarar:
Advokatfirmaet Kyrre Ans Postboks 1826 Nordnes 5816 BERGEN
Jakob Langeland Hernar Sagstadvegen 19 5919 FREKHAUG
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