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KOMMUNE

Innkalling
av
Utval for areal, plan og milj

Motedato: 29.11.2023
Mgtestad: Kommunehuset Frekhaug, formannskapssalen
Mgtetid: 09:00 -

Eventuelle forfall m& meldast til https://www.alver.kommune.no/innhald/politikk-og-
hoyringar/politikk/melde-forfall-til-politiske-mote/

Varamedlemmer mater berre etter noerare avtale.

KI. 09:00-11:30 Opplcering del 2. for utvalet med 1.varamedlemmer.

Sakliste

Saknr Tittel

144/23  Godkjenning av innkalling og saksliste

145/23  Godkjenning av mgteprotokoll

146/23  Delegerte saker

147/23  Klage pd avslag pd dispensasjon for kai og flytebryggje - glonr 58/129
Lygren indre

148/23  Klage pd avslag pd seknad om dispensasjon for etablering av garasje -
gbnr 57/6 Lygren Yire

149/23  Klage pd vedtak om dispensasjon og lgyve til oppfering av naust og
bryggje - gbnr 58/77 Lygren indre

150/23  Klage pd avslag pd seknad om dispensasjon for etablering av
flytebryggje med landgang - gbnr 81/3 Risay

151/23  Klage pd Igyve fil etablering av ny bueining i bustad - glonr 318/30

152/23  Klage pd legalisering av terrasse i nord og gapahuk/bod samt delvis
legalisering av flytebryggje og terrasse knytt fil fritidsbustad - gbnr 135/1
Solholmen

153/23  Klage pd avslag pd sgknad om dispensasjon for legalisering av
frittstdande bygg med 6 utleiebueiningar til Alver hotell AS -
tilleggsdokumentasjon - 137/129 Alver

154/23  Detaliregulering for Holme bustadomréde, gbnr. 310/39 mfl. - 2. gongs
handsaming

155/23 Ny handsaming av klage p& reguleringsplan for fv. 57 med gang og
sykkelveg Lindds tettstad til Mongstad

156/23  Reguleringsplan for Langeland BS, gnr. 324 bnr 7, 90 m. fl., PlanID 1256
2016 0001 - 2. gongshandsaming

157/23  Reguleringsplan for Tonesmarka gnr. 322 bnr. 4 mfl. Planid. 125620180005 -
1. gongshandsaming



158/23

Klage pd avslag pd seknad om dispensasjon og tiltak for sprengstofflager
- 141/6 Kvamme nedre UOFF.

22. november 2023

Stéle Juvik Hauge
mateleiar
Veronika Sjursceter Eide
mgatesekretcer
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Saksframlegg

Saksnr.

Utval

Mgtedato

144/23

Utval for areal, plan og miljg

29.11.2023

Godkjenning av innkalling og saksliste

Kommunedirktgren sitt framlegg til vetak:
Innkalling og saksliste vert godkjent.
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Saksnr. Utval Mgtedato
145/23 Utval for areal, plan og miljg 29.11.2023

Godkjenning av mateprotokoll

Kommunedirektgren sitt framlegg til vedtak:
Mgteprotokollen vert godkjent.

Vedlegg i saken:
09.11.2023 Protokoll - Utval for areal, plan og miljz - 08.11.2023

2017063
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Saksnr. Utval Mgtedato
146/23 Utval for areal, plan og miljg 29.11.2023

Delegerte saker
Meldinga vert teke til orientering

Underliggjande saker:

1013/23,

1187/23,

1169/23,

1159/23,

1154/23,

1148/23,

1016/23,

1193/23,

1132/23,

1145/23,

1166/23,

1151/23,

1147/23,

Lgyve fil Endring av bygg - fritidsbustad - gbnr 311/21 Tveit gvre

Layve fil endring av godkjend tiltak - gbnr 172/22 Hopland

Layve til etablering av minirenseanlegg - gbnr 430/45 Vagenes indre

Lgyve fil etablering av filbygg sauefjgs - gbnr 460/6 Halland

Lgyve fil etablering av fomannsbustad - gbonr 137/838 Alver

Layve til oppfering av Lagerhall - gbnr 137/815 Alver

Layve fil oppfaring av parkeringsplass og veg - gbnr 343/52 Ryland

Layve til oppfaring av parkeringsplassar - Apalen kapell gbnr 202/178 Hjelmds

Layve til oppretting av 3 nye grunneigedomar - gbnr 322/281 Mjatveit

Layve fil oppretting av ny grunneigedom - gbnr 137/23 Alver

Layve fil rehabilitering av pipe - gbnr 168/3 Eikeland sgndre

Lgyve fil rehabilitering av pipe - gbnr 327/6 Moldekleiv

Layve fil rehabilitering av skorstein - glonr 357/21 Scetre



1150/23,

1174/23,

1199/23,

1196/23,

1197/23,

1172/23,

1163/23,

1116/23,

1180/23,

1162/23,

1160/23,

1167/23,

1155/23,

1189/23,

1191/23,

Layve fil rehabilitering av skorstein - gbnr 424/71 B@

Layve til seksjonering - GBNR 108/631 Lindds

Layve til utslepp av avigpsvatn - Minirenseanlegg - gbnr 104/2 Haukds

Lgyve fil utslepp av avlgpsvain - Minirenseanlegg - gbnr 340/11 Espetveit

Layve fil utslepp av avigpsvatn - Minirenseanlegg - gbnr 48/15 Fjellsbg nordre

Layve fil utslepp av avigpsvatn - Minirenseanlegg - gbnr 65/6 Myksvoll nedre

Fritak fr& kravet om gjedselplan GBNR 117/3 Rossnes

Fritak fré kravet om gjedselplan GBNR 201/1 Scetre

Adressetildeling og adresseendring Haugvegen 7 - gbnr 188/284 Gjervik ytre

Adressetildeling Storemyra 275A,B gbnr 127/144 Mongstad

Avslag pd krav om endring av bygningstype i matrikkelen - gbonr 121/28 Knarvik nord

Avslag pé krav om endring i bygningstype i matrikkel - gonr 454/7 Ulvatn

Avslag pd sgknad om dispensasjon frd tekniske krav til byggverk - gbnr 99/27 Vége

Avslag pé sgknad om naust - gbonr 357/97 Scetre

Avslag pd sgknad om omdsiponering av jordbruksareal og deling efter jordlova §§ 9

og 12 pd gbnr. 43/6 Natds.

1186/23,

1184/23,

1182/23,

1179/23,

1149/23,

Avvist sgknad om arealoverfgring - gbnr 147/2 Sellevoll

Avvist sgknad om arealoverfgring - gbnr 214/2 Fyllingsnes

Awvist sgknad om bruksendring fré& driftsbygg fil bueining - gonr 347/10 Rossland

Avvist sgknad om flytebrygge - gbnr 326/79 Sundet

Dispensasjon for fradeling - gbnr 423/15 Maray



1142/23, Dispensasjon fr& LNF-faremdlet, byggeforbodet i strandsona og feresegn 2.6.1 i KDP
Lindds i samband med forelegging av ny jord- og hengekabel, samt ny nettstasjon - Sereide

1137/23, Dispensasjon med endringsvedtak - fritidsbustad med stgttemur og planering gbnr
60/52 Langenes

1201/23, Dispensasjon og lgyve til oppfering av einebustad - gbnr 233/164 Eide indre

1033/23, Dispensasjon og lgyve til oppfering av uthus - gbnr 110/3 Syslak

1109/23, Endringsvedtak - gbnr 164/1 Sletten (Seim)

1170/23, Endringsvedtak - lgyve fil oppfering av einebustad med carport - gbnr 24/160
Fammestad

1146/23, Endringsvedtak - oppfaering av skilt - gbnr 188/318 Gjervik ytre

1141/23, Ferdigattest - gbonr 108/75 Lindds

1161/23, Ferdigattest - gbnr 137/63 Alver

1164/23, Ferdigattest - gbnr 335/2 Gripen

1168/23, Ferdigattest - gbnr 451/3 Morken indre

1165/23, Ferdigattest - tilbygg til einebustad - carport gbonr 323/261 Frekhaug

1194/23, Ferdigattest for bruksendring og oppfaring av anneks og carport - gbnr 1/61 Flatgy

1140/23, Ferdigattest for tilbygg og stattemur - gbnr 323/168 Frekhaug

1190/23, Ferdigattest for tilbygg fil bustad - gbonr 172/22 Hopland

1203/23, Ferdigattest garasje - gbnr 323/79 Frekhaug

1198/23, Ferdigattest garasje med tilkomstveg - gbnr 176/22 Spurkeland

1177/23, Ferdigattest piperehabilitering - gbnr 357/21 Scetre



1188/23, Ferdigattest piperehabilitering - gbnr 44/19 Skauge

1176/23, Ferdigattest tilbygg - gbnr 185/317 Isdal

1173/23, Ferdigattest tilbygg til einebustad - gbnr 137/788 Alver

1185/23, Ferdigattest vassleidning - gbnr 502/8 Valdersnes

1105/23, Fritak fr& kravet om gjedselplan GBNR 117/1 Rossnes

1115/23, Fritak fr& kravet om gjedselplan GBNR 119/1 Natds

1039/23, Fritak fr& kravet om gjedselplan GBNR 43/5 Natds

1153/23, Godkjenning av pakteavtale - gbnr 326/5 Sundet

1200/23, Godkjenning av utsett arbeidsfrist for heving av areal/jordpdfylling - gbnr 188/6
Gjervik ytre

1144/23, Innvilga konsesjon for overtaking av gbnr. 192/1 Hopsdal i Alver kommune

1143/23, Innvilga konsesjon p& gnr. 140/1 og 140/2 Erstad i Alver kommune.

1158/23, Midlertidig brukstillatelse - gbonr 137/63 Alver

1171/23, Seknad om dispensasjon frd regulert byggegrense for etablering av stgttemurar -
gbnr 108/178 Lindds

1195/23, Seknaden om heving av tak vert avvist - gbnr 482/49 Storheim

352/23, Vedtak - Seknad om nydyrking gonr 493/3 Straume felt 1
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Sakshandsamar:
Saksframlegg
Saksnr. Utval Mgtedato
139/23 Utval for areal, plan og miljg 08.11.2023
147/23 Utval for areal, plan og miljg 29.11.2023

Klage pa avslag pa dispensasjon for kai og flytebryggje - gbnr 58/129 Lygren indre
Klagen fra tiltakshavar i sak 21/2729, datert 20.07.2023, vert ikkje teke til fglgje.

Vedtaket av 15.08.2023 vert oppretthalden og lyder:

«Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det ikkje gjeve dispensasjon fra arealfgremal bruk og
vern av sjg for oppfgring av kai med slipp og flytebryggje pa eigedom ghnr. 58/129.»

Grunngjevinga gar fram av saksutgreiinga.

Heimel for vedtaket er forvaltningslova § 33, jf. plan- og bygningslova § 19-2.

Utval for areal, plan og miljg 08.11.2023:
Handsaming:
Framlegg fra Henning Fyllingsnes-H:

APM utvalget utsetter saken og ber administrasjonen sette opp synfaring pa APM mgtet 29. november.

Framlegget vart samrgystes vedteke.

APM- 139/23 Vedtak:
APM utvalget utsetter saken og ber administrasjonen sette opp synfaring pa APM mgtet 29. november.

Saksopplysningar

Administrativt saknr. 824/23

Tiltak: Kai med slepp og flytebryggje
Sgknadstype: Dispensasjon

Eigedom: 58/129

Adresse: Buskeneset 33, 5912 Seim

Tiltakshavar/eigar: Morten Andre Mjanger




Klagar: Adv. Christian Grahl-Madsen for tiltakshavar

Saka gjeld klage pa delegert vedtak om avslag pa sgknad om dispensasjon fra arealfgremal bruk og vern av sjg
for kai, slepp og flytebryggje.

Historikk:

Det ble opphavleg gjeve lgyve til oppfaring av naust, og avslag pa dispensasjon for kai og flytebryggje i vedtak
datert 01.10.2021.

Avslaget blei paklaga 22.10.2021, og teke til fglgje av APM i mgte den 08.12.2021.

APM sitt vedtak blei paklaga av Statsforvaltaren i Vestland den 12.01.2021 og ikkje teke til fglgje av APM i mgte
den 23.03.2022.

Statsforvaltaren opphevet kommunens vedtak den 07.10.2022 da kommunen ikkje har moglegheit til a gje
dispensasjon utan at det er sgkt om grunngjeven dispensasjon. Sgknaden krev dispensasjon fra arealfgremalet
bruk og vern av sjg og vassdrag, og krav om samla situasjonsplan for omradet avsett til naust jf. RP § 4. Saken
blei sendt tilbake til kommunen.

Tiltakshavar sgkte om dispensasjon fra arealfgremal bruk og vern av sjg for oppfgring av kai med slepp og
flytebryggje den 19.06.2023

Seknaden ble avslatt administrativt den 15.08.2023

Klage

Kommunen har mottatt klage fra tiltakshavar over delegert vedtak av 15.08.2023.

Klagerett og klagefrist

Som part i saka har man klagerett.

Vedtak ble sendt ut den 15.08.2023. Klagen er mottatt innan den 05.09.2023 og er mottatt innan fristen.

Vidare sakshandsaming

Om klagen ikkje vert teke til fglgje vert saka sendt Statsforvaltaren i Vestland for endeleg avgjerd sa snart
mgtebok ligg fgre, og seinast innan 2 veker etter mgtedato.

Om klagen vert teke til fglgje, vert vedtaket eit nytt enkeltvedtak som partane kan klaga pa. Vedtaket skal
sendast til Statsforvaltaren i Vestland til klagevurdering.



Planstatus

Eigedommen ligg i regulert omrade innanfor det som i reguleringsplanen for Buskeneset plan-id 1263-
07021985 er definert som kombinert fritidsbustad og naustomradet.

Reguleringsplanen for Buskneset gjeld med supplering/endring av kommunedelplanen for Lindas sine
foresegner der reguleringsplanen ikkje har eigne fgresegner om temaet, jf. fgresegn 4.5 i kommunedelplanen
for Lindas 2019- 2031.

Arealstatus for sjpomradet gar fram av kommunedelplanen der omradet avsett til bruk og vern av sjg og
vassdrag med tilhgyrande strandsone. | desse omrada er tiltak eller inngrep som er i konflikt med natur,
friluftsliv, ferdsle, eller fiske ikkje tillatt, under dette flytebrygger og kaianlegg. Av fgresegn 4.5.1 i
kommunedelplanen gar det fram at byggegrensa mot sjg gar i féremalsgrensa for hytter og naust.

Uttale fra anna styresmakt

Det ligg fgre uttale fra Statsforvaltaren i Vestland:
Kommunen kan berre dispensere dersom omsynet bak feresegna det vert dispensert ifra, omsyn til
plan- og bygningslova sine formal eller nasjonale eller regionale interesser, ikkje vert vesentleg
tilsidesette. | tillegg ma fordelane ved a gi dispensasjon vere klart sterre enn ulempene, jf. plan- og
bygningslova (pbl.) § 19-2 andre ledd.

Seknaden er tilnaerma lik tidlegare seknad, der kommunen sitt vedtak vart oppheva av
Stasforvaltaren i Rogaland (setjestatsforvaltar i saka). Kommunens saknummer i den saka er
2142729, | farre sak vurderte Stasforvaltaren | Rogaland at tiltaka kravde dispensasjon fra § 4
reguleringsplanen om samla situasjonsplan, som skal vise samla utbygging av naustomradet i
reguleringsplanen. | ny dispensasjonssaknad star det at det er utarbeida ein situasjonsplan for
ormradet, og at det difor ikkje er naudsynt med dispensasjon fra & 4 i reguleringsferesegnene, Vi kan
ikkje sja at vi har mottatt ein slik situasjonsplan, og ber om a fa han oversendt.

Statsforvaltaren i Rogaland vurderte at det ikkje er naudsynt med dispensasjon fra byggegrense mot
sj@, fordi denne er satt i formalsgrensa for arealformalet naust/batopplag i reguleringsplanen. Sidan
dette reguleringsferemalet rekk heilt fram til sjgen, krev dermed ikkje kaia og flytebryggja det er sekt
om dispensasjon fra byggjegrensa mot sja. Vi legg dette til grunn, men viser til at sjelv om det ikkje
er byggeforbod etter § 1-8 andre ledd, gjeld likevel farste ledd, som seier at ein i strandsona skal ta
seerleg omsyn til natur- og kulturmilje, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser. Statlege
planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsona langs sje gield ogsa, sjelv om det er satt
byggegrense jf. punk 2 i retningslinjene,

Slik vi oppfattar plangrunnlaget er kai, flytebryggje og slipp i strid med bade eldre reguleringsplan og
kommuneplanen. Arealet pa land er planert og har sma strandsoneverdiar pa land bortsett fra &

vere tiligjengeleg. Areal i nzerleiken har landskapsverdiar, sarleg som granstruktur. Omradet i sja er
del av marint verneomrade og har friluftsverdiar.

Som vi skreiv | var klage pa ferre seknad er det ikkje sjelvsagt at ein kan ha kai og flytebrygge i sje,
sj@lv orn det er naust pa land. Isolert sett vil kaien og flytebrygga | nokon grad auke privatiseringa og
endre opplevinga av landskap sett fra sje. | tillegg kan ein dispensasjon i saka auke faren for ein bit
for bit nedbygging av verdiar i strandsona. Reguleringsplanen har fleire naustomrade og det er
grunn til a tru at same plangrunnlag kan gjere seg gjeldande i dette omradet og det kan gjere det
vanskeleg a avsla kommande seknader om kai og flytebrygge saerleg i dette omrade, men ogsa i
kommunen elles.



Statsforvaltaren vurderer framleis at om det er eit sterkt enske om 4 tilretteleggje for flytebrygger og
kaianlegg, ma saka avklarast i ein planprosess. | samsvar med statlege retningslinjer for differensiert
forvaltning av strandsona langs sj@, skal kammunen | kommuneplanprosessen vurdere kor ein kan
tillate kaier og smabathamner. Da skal det ogsa vurderast samla belastning for strandsona, og ein
far ikkje same bit for bit utbygginga som ein far igiennom dispensasjonar. Eventuelt kan ein vurdere
tiltaka i ein reguleringsplanprosess. Da ma ein som minimum regulere heile naustormrade med
sj@areala. Pa den maten kan ein sja meir heilskapleg pa verknad for friluftsliv, landskap,
grenstruktur, naturmangfald og andre allmenne interesser, Ein kan ogsa vurdere dei beste
leysingane for omradet sett under eitt og moglegvis legge til rette for fellesanlegg i staden for kai og
flytebrygge ved kvart naust.

Virar ifra dispensasjon slik saka ligg fere no, og ber am & 3 eit eventuelt positivt vedtak til
klagevurdering.

Dispensasjon

Tiltaket krev dispensasjon fra arealfgremal bruk og vern av sjg.

Kart/foto

26,6.200]

Situasjonskart Plankart

Klagegrunnar

Klagen er i hovudsak grunngjeve med fglgjande:



Morten Andre Mjanger sgkte om dispensasjon fra det regulerte arealformalet Bruk
og vern av sjg. Dispensasjonen har sammenheng med sgknad om tillatelse til 3
etablere naust, kai med slipp og flytebrygge. Det er gitt endelig tillatelse til a

etablere naust.

Denne saken har en lengre forhistorie som det vil bli vist til nedenfor. Vedtaket om

avslag pa sgknad om dispensasjon datert 15.8.2023 paklages med dette.

Farst og fremst gjeres det gjeldende at vilkdrene for & gi dispensasjon er oppfylt og
at dispensasjon skulle vaert gitt. Det skal imidlertid ogsa bemerkes at vedtaket er
mangelfullt siden det ikke er mulig 3 lese ut av vedtaket hvordan det skal forankres
rettslig. Begrunnelsen har ingen vurdering av eventuell vesentlig tilsidesettelse awv
hensyn bak bestemmelsen om arealformal, jf. plan- og bygningsloven § 19-2 annet
ledd ferste pkt. Det er ingen slik tilsidesettelse av hensyn, og vedtaket skulle derfor

vurdert fordeler ved at det gis dispensasjon opp mot eventuelle ulemper. Vedtaket

inneholder ingen slik avveining av fordeler mot ulemper. Det som er vist til i dette

avsnittet innebaerer i seg selv av vedtaket ikke kan bli staende.

I fortsettelsen skal det gjeres rede for at dispensasjon skulle vaert gitt og at det har
sammenheng med de overordnete betraktninger som politisk nivd har gjort

tidligere, og flere ganger, i denne saken.

Utval for areal, plan og milje fattet vedtak i klagesak den 8.12.2021 hvor det ble
gitt dispensasjon fra det regulerte arealformalet Bruk og vern av sjag i
kommunedelplan, jf. APM-178/21.

Settestatsforvalter, Statsforvalteren i Rogaland, opphevet vedtaket den 7.10.2022
med den begrunnelse at det ikke var sgkt om dispensasjon fra nevnte arealformal.
Statsforvalteren er tydelig pa at kommunen ikke hadde anledning til 3 gi

dispensasjon nar det ikke forela en grunngitt ssknad fra tiltakshaver.

Vedtaket fra Statsforvalteren i Rogaland er utelukkende begrunnet med formelle
krav til saksbehandlingen av dispensasjoner fra bestemmelser i plan- og

bygningsloven og bestemmelser som er fastsatt i medhold av loven.

Utgangspunktet for Statsforvalteren i Rogaland sitt formelle standpunkt fremstar a
vaere korrekt i den forstand at det pa tidspunktet ikke foreld en formell sgknad om

dispensasjon som var grunngitt.



Den 31.5.2023 orienterte Alver kommune om status i saken og gjorde rede for at
saken ville bli behandlet pd nytt av administrasjonen. Det ble gjort oppmerksom pa
at saken matte suppleres med en grunngitt sgsknad om dispensasjon som ogsa matte

nabovarsles.

Seknad om dispensasjon er datert 19.6.2023 og ble sendt til Alver kommune samme
dag. Seknaden hadde i forkant vart nabovarslet uten at det innkom negative

merknader.

Sgknaden om dispensasjon inneholder en god og grundig begrunnelse. Avslaget pa
sgknaden datert 15.8.2023 beskrives som en samlet og konkret vurdering. Avslaget

er dels begrunnet med at «ein bor sj8 pd om det er mogeleg 8 etablere tiltak i sjo

gjennom ei planprosess for Buskeneset», og dels begrunnet med at «Opnar ein opp

for enkelttiltak i sje vil det sette store sjpomrdde under press».

I enhver virkelighet sa er det slik at gnsket om a etablere sikker tilgang til sjgen
gjennom kai og brygge aldri kan begrunne tids- og kostnadsforbruket som en
reguleringsplan vil innebaere. Samtidig sa er det slik at tiltaket er stedfestet til det
regulerte naustomradet p3 land. Det fremstar som ganske apenbart at tillatelse til
kai og brygge i umiddelbar tilknytning til et regulert naustomrade ikke vil bidra til a

sette «store sjpomrdde under press».

Til tross for den formelle mangelen av tidligere sgknad om dispensasjon, sa har det

politiske utvalget nettopp gitt slik dispensasjon to ganger og med god begrunnelse.

Forste gang i motet den 8.12.2021 med slik begrunnelse:

- APM kan ikkje sja at oppfering av tiltaket som omsgkt skal vera i strid med
reguleringsplanen sitt formal.

- Statsforvaltaren har tidligare vurdert at kai og opptrekk ikkje er i strid med
reguleringsplanen for Buskeneset.

- Sjoarealet inngar i reguleringsplanen. Kai og brygge kan naturlig forenes med
naustet og reguleringsplanens foremal.

- Ein planprosess i omrade vil ikkje gi ytterlegare avklaringar en det som er
opplyst | byggesak. Motstrid mellom reguleringsplankart og KPA 2019-2031,

vert lgyst ved at byggegrense fglger feremalgrensen i reguleringsplanen

Andre gang ble dispensasjonen stadfestet i mete den 23.3.2022 og da etter at det

forela klage i saken fra Statsforvalteren i Vestland.



Det er ingen tvil om at utvalgets overordnete betraktninger i denne saken er at det
1) er en naturlig sammenheng mellom reguleringsplanens formal pa land og tiltaket
i form av kai og brygge, og 2) at en planprosess ikke vil gi avklaringer utover det

som allerede behandles i byggesaken.

Administrasjonen skulle fulgt opp utvalgets overordnete betraktninger i
behandlingen av dispensasjonssgknaden og innvilget dispensasjonen slik som

omsakt.

Det vert vist til klagen i sin heilskap som fglgjer vedlagt.

VURDERING

Administrasjonen viser til vurderinga som vart gjort ved handsaminga av sgknaden og legg denne til grunn. Det
vart gjort fglgjande vurdering:

Reguleringsplan for Buskeneset gjeld primcert pd land, vidare gdar det fram av
reguleringsplan at plassering av flytebryggjer skal skje som fellesanlegg med
plassering som syna pd plankartet. For omsekte eigedom er det kun sett av areal for
naust, og i sjg gjeld den generelle bestemmelsen for Bruk og vern av sja jf.
Kommunedelplan for tidlegare Lindds.

For areala i sj@ gjeld kommunedelplan for tidlegare Lindds, og her er arealet sett av

til Bruk og vern av sja.

Nar det gjeld reguleringsplan er dette ei plan for frifidsbustader og omrade for naust
primecert sett. Plana har opna opp for nokre felles flytebryggjer, desse gar fram av
plankartet.

Omsekte plassering ligg i rein naustomrade og den naeraste felles flytebryagje i
plankartet er plassert | Lannevagen vest for omsekte plassering.

Statsforvaltar har i sin uttale mellomanna lagt vekt pa at ein ber si@ pd om det er
mogeleg & etablere tiltak i sig gjennom ei planprosess for Buskeneset. Denne
vurderinga er kommunen samd i. Plana har lagt opp til ein del naustomradar og ein
har forstaing for ynskje om tiltak i sj@ | samanhang med eit naust. Men for & sikre ei
god utvikling av sjpomradet ber ein 5ja pd heile planomradet og kva ein i heilskap
kan tfilate.

Buskeneset ligg innafor vemeforskrift for Lurefjorden, der alle tiltak under kote -2 skal
avklarast. Flytebryggje skal festast med til demes ile | botn, og verneforskrifta vil difor
giere seg gjeldande. Opnar ein opp for enkelt tiltak i sjg vil det sette store sjipomradet
under press, og det kan bli krevjande & ivareta de interessa verneforskrifta skal
forvalte.

Etter ei sarmla og konkret vurdering finn kommunen at vilkara for & gje dispensasjon
fré planferemal Bruk og vern av sji@ ikkje er oppfylt. Seknad om dispensasjon vert difor
avslatt.



Vurdering i klageomgangen

Klagar vis til at vurderinga av dei kumulative vilkdra for dispensasjon ikkje er godt nok synleggjort.
Kommunedirektgrens vurdering er at etablering av kai og flytebryggje ikkje vesentleg tilsidesett omsyna bak
arealfgremal bruk og vern av sjg da tiltaket skal tene tilgrensande nausteomrade. Det er ikkje det at
flytebryggje ikkje skal kunne etablerast i omradet, men at det er meir heldig at dette blir ordna gjennom eit
fellesanlegg for & unnga ein sporadisk utbygging av sjglina. Det er berre ein fordel for tiltakshavar at det gjevast
dispensasjon i dette tilfellet. Ein slik personleg fordel er til stades for kvar nausteigar som ynskje a spkje
dispensasjon, og er ikkje ein saerleg grunn som talar for at det fgreligg kvalifisert overvekt slik som loven krev.

Konklusjon

Det er kommunedirektgren si vurdering at det ikkje har komen fram nye opplysningar i klagesaka som tilseier
at klagane skal takast til fglgje og vedtaket gjerast om.

Aktuelt regelverk

1. Den som er part eller som har rettsleg klageinteresse har rett til & klage over vedtaket, jf.
forvaltningslovens § 28.

2. Klagefristen er tre veker fra den dag underretninga om vedtaket kom frem til parten. Det er tilstrekkeleg
at klagen er postlagt innan fristens utlgp. Dersom klagen kjem inn etter fristens utlgp, vil den bli avvist.
Klagen kan likevel tas under behandling nar det ligg fgre saerlege grunner eller klager ikkje kan lastast for
forseinkinga, jf. forvaltningslovens §§ 29, 30 og 31.

3. Dersom ein part meiner at vedtaket ikkje er grunngjeven, kan det settast frem krav om dette innan
klagefristen utlgp, jf. forvaltningslovens §§ 24 og 25.

4. Klagen ma nemne det vedtaket det klagast over, kva som gnskes endra og vere underteikna av klagaren
eller hans fullmektig. Klagen bgr grunngjevast, jf. forvaltningslovens § 32.

5. Vedtaket kan gjennomfgrast sjglv om det er paklaga. Klager kan likevel be om a fa utsatt iverksettinga av
vedtaket, inntil klagefristen er ute eller klagen er avgjort. Statsforvaltaren kan pa sjglvstendig grunnlag ta
stilling til spgrsmalet om utsatt iverksetting av vedtaket, jf. forvaltningslovens § 42.

6. Med visse begrensningar har partane rett til a sja dokumentane i saka, jf. forvaltningslovens § 11.

7.  Kommunen vil kunne gje ngdvendig veiledning for at alle partar skal kunne ivareta sine interesser pa
best mogleg mate, jf. forvaltningslovens § 11.

8. Kommunen sin frist for a saksfgrebu klagesaka for klageorganet er 8 veker, jf. plan- og bygningslova § 21-
8, jf. byggesaksforskrifta § 7-1 c.

9. Der Statsforvaltaren i Vestland er klagar, vert klagesaka vidaresendt til departementet for oppnemning
av setjestatsforvaltar. Sakshandsamingsfrist for oppnemning av setjestatsforvaltar er 6 veker, jf. plan- og
bygningslova § 21-8, jf. byggesaksforskrifta § 7-1 e.

10. Der vedtaket er endra til gunst for klager i klagesaken, er det adgang til a kreve dekning for ngdvendige
og vesentlige kostnader til advokat eller utgifter til annen juridisk bistand. Kravet ma vere framsett innan
tre veker etter at underretning om det nye vedtaket er kome frem til klager, jf. forvaltningslovens § 36.

11. Spksmal om gyldigheten av vedtaket, eller krav om erstatning som fglgje av vedtaket, kan ikkje reisast
utan at ein har brukt sin adgang til 3 klage pa vedtaket og klagen er avgjort av hggste klageinstans.
Spksmal kan likevel reisast nar det er gatt 6 manader fra klage fyrste gang ble framsett og det ikkje
skyldast forssmmelse fra klagars side at klageinstansens avgjerd ikkje ligg fgre, jf. forvaltningsloven § 27
b.

Vedlegg i saken:
04.09.2023 Klage p& vedtak — avslatt sgknad om dispensasjon - 1985698
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Arkiv: GBNR-57/6, FA-L42

JournalpostiD:

Sakshandsamar:
Saksframlegg
Saksnr. Utval Mgtedato
148/23 Utval for areal, plan og miljg 29.11.2023

Klage pa avslag pa seknad om dispensasjon for etablering av garasje - gbnr 57/6 Lygren Yire
Klagen i fra tiltakshavar i sak 23/5276, datert 19.09.2023, vert ikkje teke til falgje.

Vedtaket av 01.09.2023 vert oppretthalden og lyder:

«Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det ikkje gjeve dispensasjon fra LNF-fgremalet for
oppfaring av garasje pa eigedom gbnr. 57/6.»

Grunngjevinga gar fram av saksutgreiinga.

Heimel for vedtaket er forvaltningslova § 33, jf. plan- og bygningslova § 19-2.

Saksopplysningar

Administrativt saknr. 901/23

Tiltak: Garasje

Sgknadstype: Dispensason

Eigedom: 57/6

Adresse: Lurevegen 1559, 5912 Seim
Tiltakshavar/eigar: Kjell Lygren

Klagar: Tiltakshavar

Saka gjeld klage pa delegert vedtak i sak 23/5276, om dispensasjon fra arealfgremal LNF for etablering av
garasje pa 70 m2. Det blei sgkt om bade dispensasjon og byggjelgyve, men med atterhald om at
byggjespknaden ikkje handsamast dersom dispensasjonen avslas. Det skal berre takast stilling til
dispensasjonen.

Det visast elles til sgknaden.




Saka har ikkje vore handsama av APM tidlegare.

Klage

Kommunen har mottatt klage den 19.09.2023 fra tiltakshavar over delegert vedtak.

Klagerett og klagefrist

Som part i saka har man klagerett.

Klagen er mottatt innan fristen.

Vidare sakshandsaming

Om klagen ikkje vert teke til fglgje vert saka sendt Statsforvaltaren i Vestland for endeleg avgjerd sa snart
mgtebok ligg fgre, og seinast innan 2 veker etter mgtedato.

Om klagen vert teke til fglgje, vert vedtaket eit nytt enkeltvedtak som partane kan klaga pa. Vedtaket skal
sendast til Statsforvaltaren i Vestland til klagevurdering.

Planstatus

Eigedomen ligg i uregulert omrade innanfor det som i kommuneplanen sin arealdel

for Lindasosane, Lygra og Lurefjorden 2011-2023 er definert som LNF.

Eigedomen ligg innanfor omsynssone H_550 landskap, H_570 bevaring kulturmiljg og

H_510 landbruk.

Dispensasjon
Tiltaket krev dispensajon fra LNF-fgremalet.

Kart/foto

‘ Situasjonskart




Teikning




Klagen er i hovudsak grunngjeve med fglgjande:

Klagegrunnar




Vi henviser til administrativt vedtak saksnr 901/23

Det er sgkt dispensasjon i henhold til omsynsone og disp seknaden er
blitt behandlet hos vestland fylkeskommune, seksjon kulturarv og
Alver kommune landbruk.

De papeker blant annet at tiltak innenfor LNF skal plasseres slik at de
passer best inn i kulturlandskapet og eksisterende bygningsmilja.

Bildet som er tatt er ikke oppdatert. Men det viser 57/6 sitt hus og de
narmeste brukene sine bygninger.

Slik vi oppfatter dispensasjons avslaget - sa oppfatter vi det som om
at var eiendom ligger bare blant lemstover, grindbygde leer
steingardere og terrengtilpassede veier.

Som en ser av bildet - sa kan det diskuteres.

En garasje tilpasset vart navaerende hus og det na@rmeste omliggende
landskap vil etter vart skjenn ikke vare negativt for det aktuelle
kulturlandskapet og landskapet pa Lygra.

Plasseringen av garasjen vil etter vart syn vare naturlig ved ankomst
eiendommen.

Ja den vil vaere eksponert fra fylkesveien. Det er jo naturlig nar den
ligger 10,5 meter fra fylkesveien.

Men fylkeskommunen uttaler at garasjen ligger mellom fylkesvegen
og «lemstova» er for oss helt feil.

Den er plassert mellom vart hus som opprinnelig er et Bruvikhus
bygget i 1971/72. Det er utvidet med litt tilleggsareal- som etter var
mening gjer at huset tross alt glir mer inn i kulturlandskapet.

Vi kan heller ikke trekke garasjen narmere huset vart, da det ligger en
heyspentledning i bakken som gar til Lyngheisenteret. Hoyspent
ledningen ligger ca 4 meter fra huset og vil ligge ca 1meter pa det
smaleste fra den tiltenkte garasjen.

Kommunen papeker ogsa at garasjen ligger 1 meter hayere enn
fylkesveien- det er ogsa feil. Grunnen er ca 1 meter lavere enn
fylkesveien.

Innsigelsene pa den tiltenkte garasjen gar ogsa pa takets utforming
og starrelsen pa garasjen. Disse punktene kan vi selvsagt diskutere

Taket kan selvsagt utformes som vanlig saltak med samme vinkel som
huset.(se ny skisse) Grunnen til at vi hadde tenkt pulttak var at det
ikke var sa ulikt visuelt fra vart navaerende tak, samt plassutnyttelse
og evt tanke pa miljghensyn med evt solceller pa taket - ( les retning
pa taket)

Vi har skissert opp en mindre garasje med saltak. Garasjen vil som
tidligere skisse vare oppfert i tre og stein. Med flat teglstein som pa
huset. Men igjen - dette er bare et forslag....i hap om at vi kan fa
igjennom var seknad eller en dialog.



Nar det gjelder sterrelsen pa garasjen- 70m2 sa tror vi ikke at
starrelsen vil pavirke kulturlandskapet negativt. Men i det nye
forslaget sa er garasjen tegnet pa 60m2.

| tillegg til a parkere bil sa har vi bade gravemaskin, ATV, traktor,
endel utstyr til traktoren som en bruker til trefelling. Dette eier vi i
felleskap med gard 57/4. Vi samarbeider om a preve a holde
kulturlandskapet nede.

Det er na engang slik at vi bruker endel utstyr til denne jobben anno
2023. Det er dyrt og stort utstyr og leen pa 57/4 er ikke stor nok til a

oppbevare alt utstyret, hjelpemidlene som vi bruker og veden som vi
bruker selv som resultat av a holde landskapet.

Det er lite enskelig eller gkonomisk forsvarlig a oppbevare disse
hjelpemidlene/utstyret, veden og bilene utendears. Vi pastar ogsa at
dette utstyret ikke forskjenner kulturlandskapet heller nar det star
parkert utenfor.

Det oppleves ogsa litt rart a fa avslag pa en dispensasjons seknad ved
a bruke velholdt kulturlandskap som motargument.

Da vi i heyeste grad er deltagende i at dette kulturlandskapet blir
holdt nede og velholdt. Men hvis en ser pa var «lille» eiendom pa 1,6
mal - sa trenger en ikke alt dette utstyret. Men var eiendom er utskilt
fra familiegarden 57/4 - og vi samarbeider om gardens ressurser og
hjelper hverandre. Det kan selvsagt Stein Lygren, eier av gard 57/4
bekrefte hvis enskelig.

Nar det gjelder narheten til lyngheiene sa vet vi ikke helt hva en
mener med naerhet? Jo vi er i naerheten men at dette tiltaket skal fa
slike negative konsekvenser for lyngheiene kan vi vanskelig se for oss.

Vi papeker ogsa at Lynheisenteret og andre naboer ikke har
innsigelser pa den tiltenkte garasjen. Det er selvsagt ikke lett som
«nabo» og ha innsigelser. Men vi kan jo tolke det som om de ikke ser

at garasjen vil vaere negativ for kulturmiljeet og landskapet pa Lygra.

Slik vi oppfatter avslaget pa dispensasjons seknaden; sa gar det mest
pa at tiltaket ligger i et verneverdig kulturlandskap og vil ha
o@delegge/negativ pavirkning pa landskapet og kulturmiljeet jfr
kulturavdelingene i kommunen og fylkeskommunen. ( Garasjens
utforming kan jo endres- vi er lutter are....)



Vi pastar at arkitekturen pa ytre Lygra er mer sammensatt enn det
som kommer frem i uttalelsene fra kulturavdelingene i
fylkeskommunen og kommunen. Nar det gjelder starrelse og
utformings kan det diskuteres/endres.

Pa bakgrunn av dette haper vi og henstiller til en fysisk befaring pa var
eiendom pa ytre Lygra.

Det vert vist til klagen i sin heilskap som fglgjer vedlagt.

VURDERING

Administrasjonen viser til vurderinga som vart gjort ved handsaminga av sgknaden og legg denne til grunn. Det
vart gjort fglgjande vurdering:

Omsyna bak LNF-faremdlet er i hovudsak & verne om samfunnsinteresser knyit til
landbruk, natur, frluftsliv, samt reindrift. Feremalet med LNF er & fremja stadbunden
ncering og nytta garden som ressurs.

Vidare felgjer det av kommunedelplanen si generelle feresegn 1.18 at: «Nye tiltak ma
ikkje skiemme vemeverdige kulturminne eller landskap. Dersom kulturminne vert réka
av tiltaket, skal saka leggjast fram for kulturminnestyresmaktene. Heimel: pbl § 11-2 nr.
&

Ettersom omsekt garasje ligg innanfor tre forskjellige omsynssonar, H_550 landskap,
H_570 bevaring kulturmilia og H_510 landbruk, ma dette takast med i
dispensasjonsvurderinga.

Saka har vore pa uttale bade til kulturavdelinga i Alver kommune, samt
kulturavdelinga i Vestland fylkeskommune, der begge m.a. peikar p& at garasjen er
stor, den er plassert slik at den ligg svcert eksponert fré fylkesvegen og i eit velstelt
kulturlandskap, samt at byggestilen bryt med byggeskikken i omradet.

P& bakgrunn av dette konkluderer dei med at garasjen vil vaere negativ for
kulturmiliget og landskapet pé& Lygra. og at tiltaket dé vil redusere kvalitetane som
omsynssona er sett til & ta vare pd. Dei rar | frd at det vert gitt dispensasjon i saka.

Kva dei enkelte omsynssona omfattar og kva som skal beskyttast gar fram av
kommunedelplanen, sja feresegn 7.4, 7.7, 7.8 og 7.9. Nar det gjeld omsyn landskap
gdr det klart fram av feresegn 7.8 at uDet vert ikkje opna for nye filtak innanfor denne
sonan og i feresegn 7.9 gar det fram av siste setning at: «Tiltak som kan verke negativt
pd kulturmiljeet ber ikkje tillatasts.

P& bakgrunn av det ovannemnde finn kommunen af omsyna bak LNF blir vesentleg
tilsidesett dersom det blir gitt dispensasjon | denne saka. | tillegg vurdere kemmunen
at dei aktuelle omsynssona i omrade gjer seg sterkt gjeldande, og at ein
dispensasjon i denne saka vil klart vere i strid med intensjonen bak omsynssona.



Ettersom kommunen vurderer at omsyna bak LNF og omsynssona blir vesentleg
tilsidesett, kan ein ikkje gi dispensasjon, og det er dermed ikkje naudsynt & vurdere
fordelar og ulemper ved filtaket.

Etfer ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkara for & gje dispensasjon
fra LNF-faremdlet ikkje er oppfylt.

Vurdering i klageomgangen

Dispensasjonen blei i all hovudsak avslatt pa bakgrunn av uttale fra kulturavdelingane i Alver kommune og
Vestland Fylkeskommune som vart negative til tiltakets plassering, utforming og storleik. Dei papeiker mellom
anna at tiltaket bryt med byggeskikken i omradet og sett omsyn til kulturmiljg og kulturlandskap til sides.
Administrasjonen har ikkje overprgvd deres uttalar.

Det er i klagen papeikt at tiltaket ikkje ngdvendigvis ligg blant lemstover, grindbyge Iger og steingarder, som
var uttalet av hgringsinstansene. Vidare er det argumentert for at det ikkje er mogleg a plassere garasjen eit
anna stad, og at den vil gli godt inn i kulturlandskapet saman med eksisterande hus.

Klagar eiger (saman med gbnr 57/4) gravemaskin, ATV, traktor og utstyr til trefelling, som dei gnsker a
oppbevare i garasjen. Dette av gkonomiske grunnar, samt a halde omradet fint og ryddig.

Det har kome forslag til ny utforming av garasje, kor storleiken og utforminga er endra. Plasseringa er det i
folgje klagar ikkje mogleg a gjere noko med.

Kommunedirektgrens vurdering er at utforminga bryt veldig med byggjeskikken i omradet, det er saerleg
uheldig nar garasjen ligg eksponert fra fylkesvegen. @konomiske fordelar for klagar som fglgje av tiltaket kan
ikkje vektleggjast.

Nye skisser som er lagt veg klagen kan ikkje handsamast i klageomgangen utan at dei har vore handsama
administrativt. Klagar bgr vurdere om han gnsker a sende inn ny sgknad med ny utforming og redusert storleik.
Det kan i sa fall vere ein fordel a klarere med kulturavdelingane i Alver kommune og Vestland fylkeskommune i
forkant av sgknaden til byggjesak, evt. at byggjesaksavdelinga sender sgknaden pa hgyring og tiltakshavar far
anledning til 8 giennomga uttalane fgr vedtak vert treft.

Det ikkje har komen fram nye opplysningar i klagesaka som tilseier at klagane skal takast til fglgje og vedtaket
gjerast om.

Aktuelt regelverk

o

1. Den som er part eller som har rettsleg klageinteresse har rett til a klage over vedtaket, jf.
forvaltningslovens § 28.

2. Klagefristen er tre veker fra den dag underretninga om vedtaket kom frem til parten. Det er tilstrekkeleg
at klagen er postlagt innan fristens utlgp. Dersom klagen kjem inn etter fristens utlgp, vil den bli avvist.
Klagen kan likevel tas under behandling nar det ligg fgre saerlege grunner eller klager ikkje kan lastast for
forseinkinga, jf. forvaltningslovens §§ 29, 30 og 31.

3. Dersom ein part meiner at vedtaket ikkje er grunngjeven, kan det settast frem krav om dette innan
klagefristen utlgp, jf. forvaltningslovens §§ 24 og 25.

4. Klagen ma nemne det vedtaket det klagast over, kva som gnskes endra og vere underteikna av klagaren
eller hans fullmektig. Klagen bgr grunngjevast, jf. forvaltningslovens § 32.

5. Vedtaket kan gjennomfgrast sjglv om det er paklaga. Klager kan likevel be om a fa utsatt iverksettinga av
vedtaket, inntil klagefristen er ute eller klagen er avgjort. Statsforvaltaren kan pa sjglvstendig grunnlag ta
stilling til spgrsmalet om utsatt iverksetting av vedtaket, jf. forvaltningslovens § 42.

6. Med visse begrensningar har partane rett til & sja dokumentane i saka, jf. forvaltningslovens § 11.



10.

11.

Kommunen vil kunne gje ngdvendig veiledning for at alle partar skal kunne ivareta sine interesser pa
best mogleg mate, jf. forvaltningslovens § 11.

Kommunen sin frist for a saksfgrebu klagesaka for klageorganet er 8 veker, jf. plan- og bygningslova § 21-
8, jf. byggesaksforskrifta § 7-1 c.

Der Statsforvaltaren i Vestland er klagar, vert klagesaka vidaresendt til departementet for oppnemning
av setjestatsforvaltar. Sakshandsamingsfrist for oppnemning av setjestatsforvaltar er 6 veker, jf. plan- og
bygningslova § 21-8, jf. byggesaksforskrifta § 7-1 e.

Der vedtaket er endra til gunst for klager i klagesaken, er det adgang til 8 kreve dekning for ngdvendige
og vesentlige kostnader til advokat eller utgifter til annen juridisk bistand. Kravet ma vere framsett innan
tre veker etter at underretning om det nye vedtaket er kome frem til klager, jf. forvaltningslovens § 36.
Spksmal om gyldigheten av vedtaket, eller krav om erstatning som fglgje av vedtaket, kan ikkje reisast
utan at ein har brukt sin adgang til & klage pa vedtaket og klagen er avgjort av hggste klageinstans.
Sgksmal kan likevel reisast nar det er gatt 6 manader fra klage fyrste gang ble framsett og det ikkje
skyldast forssmmelse fra klagars side at klageinstansens avgjerd ikkje ligg fgre, jf. forvaltningsloven § 27

b.

Vedlegg i saken:

20.09.2023 Klage p& avslatt dispensasjonsgknad - gonr 57/6 Lygren 1993720
ytre
20.09.2023 Klage disp sgknad - gbnr 57/6 Lygren ytre 1993724
20.09.2023 Nytt forslag garasje Lygra 1559 1993721
01.09.2023 Avslatt sgknad om dispensasjon - gbnr 57/6 Lygren Ytre 1982801
29.06.2023 Kart tegning og tegninger 1958617
11.08.2023 Kulturminnefagleg frdsegn til ssknad om dispensasjon 1974134
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Sakshandsamar:

Saksframlegg

Saksnr.

Utval

Mgtedato

149/23

Utval for areal, plan og miljg

29.11.2023

Klage pa vedtak om dispensasjon og lgyve til oppfering av naust og bryggje - gbnr 58/77

Lygren indre

Klagene fra Statsforvaltaren i Vestland i sak 23/4420, datert 19.10.2023, vert ikkje teke til fglgje.

Vedtaket av 28.09.2023 vert oppretthalden og lyder:

«Det vert gjeve dispensasjon fra arealfgremalet landbruks-, natur- og friluftsfgremal og bruk og vern av
sjg med tilhgyrande strandsone i kommunedelplanen for Lindas 2019-2031 og plan- og bygningslova § 1-

8, for oppfering av naust og bryggje pa gbnr 58/77.

Dispensasjonen vert gitt pa fglgjande vilkar:

Batopptrekk vert godkjend med ei breidde pa inntil 2,5 meter.

Vedtaket er gjeve med heimel i plan- og bygningslova §§ 19-2, jf. 11-6.

Det vert gjeve rammelgyve til oppfgring av naust og bryggje pa gbnr 58/77. Lgyvet vert gitt

pa fglgjande vilkar:

Tiltaket skal plasserast som vist i situasjonsplan datert 22.03.2023, jf. pbl. § 29-4, jf. SAK § 6-
3. Batopptrekk vert godkjend med ei breidde pa inntil 2,5 meter.
Toleransegrense for plassering av tiltak vert sett til +/- 20 cm i vertikalplanet og +/- 50 cm i

horisontalplanet

For det vert gjeve igangsetjingslgyve for tiltaket skal fglgjande liggja fgre:

Oppdatert kart og teikningar som viser at batopptrekk har ei breidde som ikkje overstig 2,5

meter.

Lgyve etter Lov om havner og farvann.

Tiltaket skal avsluttast med ferdigattest.




Vedtaket er gjeve med heimel i plan- og bygningslova § 20-1 jf. § 20-3.

Med heimel i plan- og bygningslova § 23-8, jf. forskrift om saksbehandling i byggesak § 6-8,
godkjenner kommunen tiltakshavar Bjarte Lygre sin sgknad om personleg ansvarsrett for

utfgring av grunn,- betong- og temrararbeid for oppfgring av naust og bryggje pa gbnr 58/77.»

Grunngjevinga gar fram av saksutgreiinga.

Heimel for vedtaket er forvaltningslova § 33, jf. plan- og bygningslova § 19-2.

Saksopplysningar

Administrativt saknr. 896/23

Tiltak: Naust og bryggje

Sgknadstype: Dispensasjon og rammesgknad
Eigedom: 58/77

Adresse: Lygresteinen, 5912 Seim
Tiltakshavar/eigar: Bjarte Lygre

Klagar: Statsforvaltaren i Vestland

Saka gjeld klage pa delegert vedtak i sak 23/4420, om dispensasjon og rammelgyve til oppfgring av naust med
batopptrekk og bryggje. Naustet har eit bygd areal pa 35m? og bryggja har ein storleik pa 1,2 x 4m.

Saka har ikkje vore handsama av APM tidlegare.

Klage

Kommunen har mottatt klage fra Statsforvaltaren i Vestland over delegert vedtak.

Klagerett og klagefrist

Statsforvaltaren i Vestland har klagerett som sektorstyresmakt.

Klagen er mottatt innan fristen.

Vidare sakshandsaming



Om klagen ikkje vert teke til fglgje vert saka sendt Statsforvaltaren i Vestland for endeleg avgjerd sa snart
mgtebok ligg fore, og seinast innan 2 veker etter mgtedato.

Om klagen vert teke til fglgje, vert vedtaket eit nytt enkeltvedtak som partane kan klaga pa. Vedtaket skal
sendast til Statsforvaltaren i Vestland til klagevurdering.

Som fglgje av at det er Statsforvaltaren i Vestland som er klagar, vert klagesaka vidaresendst til departementet
for oppnemning av setjestatsforvaltar.

Planstatus
Eigedomen ligg i uregulert omrade innanfor det som i kommuneplanen for Lindas, planid.
1263-201805, sin arealdel er definert som landbruks-, natur- og friluftsferemal (LNF) pa land,

medan arealet i sj@ er avsett til bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgyrande strandsone.

Omradet er ogsa omfatta av omsynssona for «Den indre farleia», jf. H570_oK06, og ligg
innanfor omrade som er omfatta av Forskrift om vern av Lurefjorden og Lindasosane marine
verneomrade. Forskrifta vil gjera seg gjeldande for tiltak som skal etablerast under djupnekote

2 meter under sjpkartnull.

Dispensasjon
Tiltaket krev dispensasjon fra kommunedelplanen for Lindas 2019-2031 nar det gjeld
landbruks-, natur- og friluftsferemalet, arealfgremalet bruk og vern av sj@ og vassdrag og

plan- og bygningslova § 1-8, det generelle byggjeforbodet i strandsona.

Kart/foto

‘ Situasjonskart Plankart
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Klagegrunnar

Klagen er i hovudsak grunngjeve med fglgjande:

Det er naudsynt med dispensasjon fra arealformal pa land og i sje, og fra byggeforbodet i
strandsona. Bade omradet pd land og i sje er sett med eit formal som i utgangspunktet skal vere
ubyed.

| 100-metersbeltet langs sje skal det alltid takast szerleg omsyn til natur- og kulturmilje, friluftsliv,
landskap og andre allmenne interesser jf. pbl. 8 1-8 fyste ledd. Strandsona skal generelt haldast
open og privatisering og nedbygging skal unngaast. Forbodet i § 1-8 andre ledd skal vege tungt.
Eventuelle awik fra dette forbodet skal som hovudregel skje giennom ordinaer planlegging, ikkje som
dispensasjon, jf. Ot.prp.nr 32 (2007-08).

| LNF-omrade skal ein ta srleg omsyn til landbruk, natur og friluftsliv. Desse areala skal vere ubygd,
med unntak av bygg som er direkte knytt til gardsdrift. Det er feresegn til bruk og vern av sje og
vassdrag i kommuneplanen, Feresegn 3.5.1 seier mellomn anna: «Faremdlet er fleirbruksomride for
natur, friluftsiiv, ferdsle og fiske. Tiltak eller inngrep som er | konflikt med natur, frituftsiiv, ferdsle eller fiske
er ikkje tillate, under dette flytebrygger og kaianlegg.

Statsfarvaltaren radde ifrd dispensasjon | saka i brev datert 28.07.23. Der skreiv vi mellom anna:
wOmradet har friluftsinteresser, seerleg i sje, og ligg i eit amrédde som er kartlagt som eit viktig
[friluftsomride, som er mye brukt ol padiing og turar med smabdtar,

Etter det vi kan sja er det ikkje tidlegare inngrep pa dei oktuelle omrada, men det er ei kai og flytebrygge i
neerleiken. For d planere for naustet er det naudsynt med ganske store terrenginngrep og det skal fyllast ut
i sje for & anleggje lunnar, Tiftaka vil bade auke privatisering av omradet og paverke landskapet slik at det
vert meir bygd. Begge deler kan paverke friluftsverdiane i omrade negativt, Naustet vil ogsa bygge ned
natur/granstruktur i strondsona.

Statsforvaltaren rdr ifrd dispensasjon i saka, og ber om d fd eit eventuelt positivt vedtak ol
klagevurdering.»



Statsfarvaltaren har ikkje endra meining i saka. Vi ansker i tillegg a vise til statlege planretningslinjer
for differensiert forvaltning av strandsona langs sje, som er klar pa at strandsona skal planleggast. |
retningslinjene for sone 3 star det at fellesanlegg ber vurderast. Dette omrade ligg i sone to i
retningslinjene, krav om vurdering av fellesanlegg ber vere enda sterkare her. | denne saka ser det
ut til at deti dag er ein felles tilkomst saman med brr. 69, men at ein no enskjer ein eige tilkomst,
Dette er ikkje | samsvar med Statlege planretningslinjer. Vi har forstaing for at ein ma ha tilkomst til
fritidsbustaden fra sje, sidan det ikkje er vegtilkomst, men eigedomen har maogleg tilkomst over gnr.
58 bnr. 29. Vi forstar det slik at denne tilkomsten er i bruk | dag, og har vore nytta sidan 1963, da
hytta pa gor. 58 bnr. 69 vart bygt.

Vi kan Tkkje sj& at eit naust er naudsynt for & sikre tilkomst, Dette kan i tillegg til 4 bygge ned urart
strandsone, fere til at dei andre eigarane av fritidsbustader | omrade kan fa ein forventning om a fa

bygge tilsvarande naust. Bade naust og brygge aukar faren for ein bit for bit nedbygging av
strandsona i dette omradet.

Statsforvaltaren si vurdering er at arealformal pa land og i sje vert vesentleg sett til side ved ein
dispensasjon i saka. Det same gield reglane om byggeforbod og dei nasjonal omsyna i strandsona jf.
pbl. 5% 1-8 og 19-2, andre ledd farste setning.

| tillegg kan vi ikkje sja at det ligg fere ei overvekt av grunnar som talar for ein dispensasjon i denne
saka, jf. pbl. § 19-2 andre ledd, andre setning. Lova sine vilkar for dispensasjon er da ikkje oppfylte.
Statsforvaltaren finn difor 8 matte klaga pa Alver komme sitt vedtak datert 28.09.23, | saknr. 896/23,

Vi ber om at vedtaket vert gjort om slik at det ikkje vert gitt dispensasjon. Vi ber vidare om at
vedtaket vert gitt utsett iverksetjing til klagesaka er avgjort, jf. forvaltningslova & 42,

Det vert vist til klagen i sin heilskap som fglgjer vedlagt.

Ansvarleg sgkjar sin kommentar til klagen

Sgre del av Lygresteinen er allerede utbygd med 7 hytter og fleire naust.
Vedkomande almenne interesser, kulturmiljg, friluftsliv og landskap kan vi pa ingen
mate sja at dette tiltaket vil endre pa dagens situasjon. Naust og bryggje ligg tett opp
til og i stor grad «i skjul» bak eksisterande kai/ flytebryggje.

Vi kan ikkje sj3 at tiltaket vil fpre til redusert aktivitet eller redusert naturoppleving
for batfolket enten det gjelder roing, padling eller motoriserte friluftsfartgy. Ei heller
paverke status for «Den indre farleias,

Vi kan ikkje sja at Statsforvaltar kan leggje til grunn at det ikkje er gjort tidlegare
inngrep pa dei (?7) aktuelle omrada. Oversiktskartet syner det stikk motsette.
Eksisterande hytter ligg svaert naer sjpkanten og omsekt tiltak vil ha marginal
innverknad pa privatisering. Naustet vil liggje svaert godt «ggymd» fra det meste av
leia og slik vi ser det ikkje paverke opplevd grad av utbygging i det heile. Der naustet
er plassert er det i dag villniss og sveert grunn/ tynn grastorv. Terrenginngrepa vil
vaere moderate og ikkje «ganske store» slik Statsforvaltar hevdar.



e Vedkomande Statsforvaltar sine kommentarar om dagens tilkomst og vurdering av
felles anlegg er det slik at tilkomst over naboeigedom nok kan fungere som den alltid
har gjort. Det er derimot ikkje mogeleg a anleggje kai/bryggje der tilkomsten er i dag.
Dette ut frd at det er svaert lang-grunt og «fjaerar tort». Dersom det skal anleggjast
felles bryggje/kai batopptrekk etc. Vil det matte sprengjast eit relativt stort omrade i
sj@ for 4 oppnd tilstrekkelig djupne. Vi sende eit flyfoto som syner dette og legg det
ogsa ved her. Ut over dette vil det ogsa over lengre tid kunne fare til
usemje/konfliktar mellom naboane.

e Varsamla vurdering er at fare for at dispensasjon i denne saka vil kunne gi grunnlag
for presedens ikkje er tilstade. For pvrig viser vi til vire kommentarar i sgknaden.

VURDERING

Administrasjonen viser til vurderinga som vart gjort ved handsaminga av sgknaden og legg denne til grunn. Det
vart gjort fglgjande vurdering:

Eigedomen gbnr 58/77 ligg pd Luresteinen, sere delen av Salthuseyna. Eigedomen er ubygd
og grensar til gbnr 58/69 der tiltakshavar har fritidsbustad. Salthusayna er ikkje landfast og
filkomst fil eigedomen ma skje med bat.

Tiltakshavar har i dag filkomst t sje via gbnr 58/29. Tilkomsten fungerar dadeg da omradet er
sveert grunt og fleerar tert. Tiltakshavar enskjer derfor & sikra tilkomst via eigen eigedom ved &
efablera e lita brygge og noust pd eigedomen gbnr 58/77.

Tiltcket krev dispensasjon frd arealferemala landbruks-, natur og friluftsferemal, bruk og vemn
av sj@ og vassdrag og plan- og bygningslova § 1-8.

Omsyna bak LNF-faremalet er i hovudsak & vermna om samfunnsinferesser knytt til landbruk,
natur og frilufisiiv. Det er enskjeleg & unngd uheldig omdisponering og fragmentering av
landbruksomrade og anna grenstruktur. Det gar fram av kommunedelplanen feresegn 3.4.1,
at det bemre kan ferast opp nedvendige bygningar og anlegg knytt til stadbunden noering
innanfor LMF-faremdalet.

| denne saka er det omsynet fil natur og friluftsiiv som scerleq gjer seg gjeldande.
Landbruksinteressene vert i ita grad berert. Naust og bryggje skal ferast opp pd ubygd
eigedom som ligg mellom fleire frifidseigedomar. Bigedomen er opprinnleg fradelt som
filleggsareal fil ein av fritidseigedomane. Arealet eri gardskartet klassifisert som produktiv
skog. Omsakt tiltak vil ikkje byggja ned dyrkbar jord. Behandling etter jordlova er ikkje
nadvendig.

Omsynet til natur og frilufisliv vil vera samanfallande med omsynet bak bade byggjeforbodet
i strandsona og arealferemdlet i sje. Det generelle byggjeforbodet i strandsona skal gje
strandsona eit scerskilt vern og halde ho fri for filtak for 4 sikre dlmenta sine interesser, spesielt
ferdsle og friluftsinteresser, landskapsomsyn og verneinteresser. Arealferemalet i sj@ er
fleirbruksomrade for natur, ferdsle og fiske, og skal sikra at det ikkje vert etablert filtak eller
inngrep som er i konflikt med desse inferessenes.



Friluftsinteressene stér sterk. Omradet er registrert som eit viktig friluftlivsomrade med fokus pa
strandsone og sj@, og etablering av nye tiltak ma skje etter ein streng praksis. | denne saka har
kommunen lagt vekt pa at tiltaket er nedvendig for & sikra eigar sin tilkomst. Eksisterande
tilkomst til sje er ikkje tilfredsstillande. Maustet skal plasserast inst | vika og ligg skjerma for ver og
vind. Bilete og illustrasjonar viser at bygget er godt tilpassa terrenget pd staden og at tiltaket
ikkje medfarer store terrenginngrep. Billeia som gar forbi omradet er sterkt trafikkert og naust
vil sikra trygg oppbevaring av bat og utstyr. Bryggja har nektern storleik og utforming og vil
verta etablert slik at ho er reversibel. Titaka vil ikkje kome | konflikt med den marine
verneplanen for Lindasosane og Lurefjorden eller krevja eige loyve etter verneforskrifta. Det
skal ikkje etablerast fillak under 2 meter under sjgkartnull.

Det er vidare lagt vekt pa at tiltaket skal ferast opp pd den bebygde delen av Salthuseyna,
og at omradet som felgje av det ikkje vil vera like attraktivt i frilufissamanheng som den
ubygde delen av eya. Tiltaka vil elles ha ei nektern utforming og vera i tradd med
kommunedelplanen sine faresegner for naust. Vi kan ikkje sja at omsynet bak uden indre
fareian vil verta seft til side.

Batopptrekket er ikkje malsett, men det gar fram av seknad om leyve etter hamnelova at
dette har ein storleik pa 4 x4 meter. Det er kommunen si vurdering at ein reduksjon i breidde fil
maksimalt 2,5 meter vil gje eit betre terrengtilpassing samstundes som batopptrekket sin
funksjon framileis er ivaretatt,

Det er kommunen si vurdering at omsynet bak arealfermal og byggjeforbod ikkje vert
vesentleg seft til side.

I vurderinga av fordelar og ulemper har kommunen scereg lagt vekt pa at tiltaket vil sikra
eigar tilkomst il eigedomen sin. Bryggja har ei naktern utforming og vert fart opp pa ein slik
mate at ho er reversibel. Billeia som gdar like | ncereiken har stor trafikk og medfaera
utfordringar ndr det gjeld forteying av bat. Naust vil saleis vera nadvendig for & sikra bat og
utstyr. Det er vidare lagt vekt pa at tiltaket skal plasserast pd den bygde delen av @ya og at
omradet som faelgje av det er mindre attraktivt med omsyn fil friluftsliv enn den ubygde delen
av eya. Fordelane ved tiltaket vert vurdert sterre enn ulempene.

Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkara for @ gje dispensasjon fra LNF-
feremalet, arealferemalet bruk og vern av sjg og vassdrag og plan- og bygningslova § 1-8 er
oppfylt pd dei vilkar som gér fram av vurderinga.

Vurdering i klageomgangen

Byggesaksavdelinga viser til vurderinga som vart gjort ved behandlinga av sgknaden og kan ikkje sja at klagen
inneheld nye moment som ikkje var kjend pa vedtakstidspunktet.

Administrasjonen har ei streng vurdering av nye tiltak i strandsona. | denne saka har ein likevel, etter ei konkret
vurdering, funne at vilkara for a gje dispensasjon er til stades. Det er i vurderinga lagt szerleg vekt pa at
eksisterande tilkomst ikkje er tilfredsstillande og at omsgkt brygge og naust vil sikra eigar tenleg tilkomst til
eigedomen. Det er vidare lagt vekt pa at eigedomen ligg pa sgre delen av gya som er bygd ut med
fritidsbustadar og at omradet saleis ikkje har like stor verdi i forhold til friluftsinteresser i omradet elles.

Nar det gjeld oppfgring av naust har kommunen lagt vekt pa at bileia som gar forbi eigedomen er svaert
trafikkert og at naust kan vera ngdvendig for a ta vare pa bat og utstyr. Desse forholda vil ikkje i like stor grad



gjera seg gjeldande pa vestsida av gya.

Konklusjon

Det er kommunedirektgren si vurdering at det ikkje har komen fram nye opplysningar i klagesaka som tilseier
at klagane skal takast til fglgje og vedtaket gjerast om.

Aktuelt regelverk

10.

11.

Den som er part eller som har rettsleg klageinteresse har rett til & klage over vedtaket, jf.
forvaltningslovens § 28.

Klagefristen er tre veker frd den dag underretninga om vedtaket kom frem til parten. Det er tilstrekkeleg
at klagen er postlagt innan fristens utlgp. Dersom klagen kjem inn etter fristens utlgp, vil den bli avvist.
Klagen kan likevel tas under behandling nar det ligg fgre saerlege grunner eller klager ikkje kan lastast for
forseinkinga, jf. forvaltningslovens §§ 29, 30 og 31.

Dersom ein part meiner at vedtaket ikkje er grunngjeven, kan det settast frem krav om dette innan
klagefristen utlgp, jf. forvaltningslovens §§ 24 og 25.

Klagen ma nemne det vedtaket det klagast over, kva som gnskes endra og vere underteikna av klagaren
eller hans fullmektig. Klagen bgr grunngjevast, jf. forvaltningslovens § 32.

Vedtaket kan gjennomfgrast sjglv om det er paklaga. Klager kan likevel be om & fa utsatt iverksettinga av
vedtaket, inntil klagefristen er ute eller klagen er avgjort. Statsforvaltaren kan pa sjglvstendig grunnlag ta
stilling til spgrsmalet om utsatt iverksetting av vedtaket, jf. forvaltningslovens § 42.

Med visse begrensningar har partane rett til 3 sja dokumentane i saka, jf. forvaltningslovens § 11.
Kommunen vil kunne gje ngdvendig veiledning for at alle partar skal kunne ivareta sine interesser pa
best mogleg mate, jf. forvaltningslovens § 11.

Kommunen sin frist for a saksfgrebu klagesaka for klageorganet er 8 veker, jf. plan- og bygningslova § 21-
8, jf. byggesaksforskrifta § 7-1 c.

Der Statsforvaltaren i Vestland er klagar, vert klagesaka vidaresendt til departementet for oppnemning
av setjestatsforvaltar. Sakshandsamingsfrist for oppnemning av setjestatsforvaltar er 6 veker, jf. plan- og
bygningslova § 21-8, jf. byggesaksforskrifta § 7-1 e.

Der vedtaket er endra til gunst for klager i klagesaken, er det adgang til & kreve dekning for ngdvendige
og vesentlige kostnader til advokat eller utgifter til annen juridisk bistand. Kravet ma vere framsett innan
tre veker etter at underretning om det nye vedtaket er kome frem til klager, jf. forvaltningslovens § 36.
Spksmal om gyldigheten av vedtaket, eller krav om erstatning som fglgje av vedtaket, kan ikkje reisast
utan at ein har brukt sin adgang til & klage pa vedtaket og klagen er avgjort av hggste klageinstans.
Spksmal kan likevel reisast nar det er gatt 6 manader fra klage fyrste gang ble framsett og det ikkje
skyldast forsgpmmelse fra klagars side at klageinstansens avgjerd ikkje ligg fgre, jf. forvaltningsloven § 27
b.

Vedlegg i saken:

29.09.2023 Dispensasjon og lgyve fil oppfering av naust og bryggje 1981646
- gbnr 58/77 Lygren indre

01.06.2023 Situasjonsplan 1936795

01.06.2023 Teikning 1936796

29.09.2023 Teikning bryggje - gbnr 58-77 1997525

01.06.2023 Redegjerelse 1936797

01.06.2023 Sgknad om fillatelse fil oppfering av naust og bryggije - 1936791
gbnr 58/77 Lygren indre

01.06.2023 Sgknad om dispensasjon 1936792

01.06.2023 Nabovarsel 1936793

01.06.2023 Merknad og kommentar fil nabovarsel 1936794

07.11.2023 Svar p& klage frd Statsforvaltar - gbnr 58/77 Lygren indre 2015859



19.10.2023 Klage - Dispensasjon - gbnr 58/77 Lygren indre - 2007530
oppfering av naust
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Arkiv: GBNR-81/3, FA-L42

JournalpostiD:

Sakshandsamar:
Saksframlegg
Saksnr. Utval Mgtedato
150/23 Utval for areal, plan og miljg 29.11.2023

Klage pd avslag pa seknad om dispensasjon for etablering av flytebryggje med landgang -
gbnr 81/3 Risgy
KOMMUNEDIREKT@REN SITT FRAMLEGG TIL VEDTAK

Klagen fra tiltakshavar i sa 22/6168, datert 18.10.2023, vert ikkje teke til fglgje.

Vedtaket av 25.09.2023 vert oppretthalden og lyder:

«Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det ikkje gjeve dispensasjon fra §§ 1-8, 11-6 for
oppfering av flytebryggje med landgang pa eigedom gbnr 81/3.

Grunngjeving gar fram av saksutgreiinga.»

Grunngjevinga gar fram av saksutgreiinga.

Heimel for vedtaket er forvaltningslova § 33, jf. plan- og bygningslova § 19-2.

Saksopplysningar

Administrativt saknr.: 782/23

Tiltak: Etablering av flytebryggje med landgang
Sgknadstype: Dispensasjon

Eigedom: gbnr 81/3

Adresse: Rispyvegen 109, 5955 Lindas
Tiltakshavar/eigar: Leif Terje Fonnes og Gro Fonnes

Klagar: Tiltakshavar med hjelp av ansvarleg sgkjar - Byggassistenten Risgy




Saka gjeld klage pa delegert vedtak av 25.09.2023 om avslag pa sgknad om dispensasjon fra byggeforbodet
lang 100-metersbeltet langs sjgen, jf. plan- og bygningslova § 1-8 (pbl.). Sgknaden gjaldt etablering av
flytebryggje med landgang som skal nyttast av ein fritidsbustad. Flytebryggje har dimensjonar 6 m x 2,5 m og
landgang har dimensjonar 4 m x 1,2 m. Det er sgkt om dispensasjon og sgknad om tiltak. Kun sgknad om
dispensasjon er handsama da sgknaden om tiltak ikkje er komplett.

Vedtaket av 25.09.2023 har fglgjande ordlyd:

«Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det ikkje gjeve dispensasjon fra §§ 1-8, 11-6 for
oppfering av flytebryggje med landgang pa eigedom gbnr 81/3.

Grunngjeving gar fram av saksutgreiinga.»

Saka har ikkje vore handsama av APM tidlegare.

Klage

Kommunen har mottatt klage fra tiltakshavar over delegert vedtak av 25.09.2023.

Klagerett og klagefrist

Som part i saka har man klagerett.

Vedtaket av 25.09.2023 er sendt ut den 26.09.2023 til tiltakshavar med kommunen sin SvarUt teneste og til
ansvarleg sgkjar den 28.09.2023 pr. post. Klagen er rettidig mottatt (innan rett tid) den 18.10.2023.

Vidare sakshandsaming

Om klagen ikkje vert teke til fglgje vert saka sendt Statsforvaltaren i Vestland for endeleg avgjerd sa snart
mgtebok ligg f@re, og seinast innan 2 veker etter mgtedato.

Om klagen vert teke til fglgje, vert vedtaket eit nytt enkeltvedtak som partane kan klaga pa. Vedtaket skal
sendast til Statsforvaltaren i Vestland til klagevurdering.



Planstatus

Eigedomen ligg i uregulert omrade innanfor det som i kommunedelplanen sin arealdel for Lindasosane, Lygra
og Lurefjorden med planid nr 1263-200810 er definert som LNF-fgremal pa land og bruk og vern av sjg i
sjpomrade. Tiltaket kjem i konflikt med pbl. §1-8 om byggjegrense mot sjgen i tillegg.

Dispensasjon

Tiltaket krev 3 dispensasjonar:

1. Byggjeforbodet i 100-meters beltet langs sjgen

2. LNF-omrade

3. Omrade avsett til vern av sjg.

Uttale fra anna styresmakt

Det ligg ferehandsuttale fra Bergen hamn datert 18.08.22 i saka.

Saka er sendt Fiskeridirektoratet til uttale. Vedlagt klagen pa vedtaket, sa ligg det fgre uttale fra
Fiskeridirektoratet i saka, datert 07.09.2022. Dei har ikkje merknadar til tiltaket.

Det er henta inn slik uttale fra Statsforvaltaren i Vestland datert 22.06.23:

Forvaltinga av strandsona med 100-metersbeltet er av nasjonal interesse. Strandsoneforvaltinga ska
bidra til ei berekraftig utvikling i trad med FNs berekraftsmal. Tiltaket fell inn under byggjeforbodet i
strandsona, jf. pbl. 85 1-6, 1-8, 19-1 og 19-2. Etter lova skal ein her sarleg ta omsyn til natur- og
kulturmilje, friluftsliv, landskap og andre almenne interesser, jf. pbl. § 1-8.

Sjelv om det ligg ein fritidsbustad pa eigedomen er ikkje strandsona privatisert. Det er | dag nesten
ingen inngrep i strandsona her. Arealet er kartlagt som del av eit svaert viktig friluftsomrade
(Lindaspollane/Lindasosen). | omradeskildringa til friluftsomrade star det mellom anna: «Det er eit
sveert spesielt landskap med mange smaholmar, tronge sund, straumer, holmer og eyer som gjer omride)
flott for bruk av kajakk eller kano. Det er mange fine padleruter. Omradet er ogsa marinbiologisk spesieft
dd det er ein eigen silestand inne i pollane.» Arealet i sje er ogsa marint verneomrade.




Statsforvaltaren vurderer at omradet har store strandsone verdiar. Tiltaket vil bidra til at omradet
vert meir privatiser og meir bygd. Oppleving av omradet som eit naturomrade med fa inngrep vert
paverka negativt. Landskapsrommet vert endra og verdiane i kartlagt friluftsomrade vert negativt
paverka.

Statsforvaltaren rar sterkt ifra dispensasjon i denne saka. Vi ber om a fa eit eventuelt positivt vedta
til klagevurdering.

Det er henta inn slik uttale fra Landbruksavdelinga her datert 30.06.23:

Arealet pa gbnr 91/3 er i dag registrert som innmarksbeite, men det kan sja ut som delar av arealet er
feilregistrert og at det skulle vore registrert som skog.

Den omsekte flytebryggja med landgang vil ikkje ha negative konseskvensar for landbruksdrifta. Det
skal likvel seiast at strandsona her er relativt utrert og sjelv om det ikkje er registrert noko verdfulle
naturtypar bar ein gjer eit slikt inngrep sa skansomt som rad i heve naturen. Me har elles ingen
merknader til tiltaket.

Nabovarsel

Tiltaket er nabovarsla. Det ligg ikkje fore merknader fra nabo.

Plassering

Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan datert 02.06.2023.

Pa situasjonsplanen er minste avstand til nabogrense vist til 3 vere 15 meter. Tiltaket er plassert utanfor
byggegrense i plan.

Avstand til offentleg veg er opplyst a vere 76 meter.

Vatn og avigp (VA)

Eigedomen er sikra lovleg vassforsyning og avlaup.

Tilkomst, avkgyrsle og parkering

Eigedomen er sikra lovleg tilkomst til offentleg veg via privat veg.




Terrenghandsaming

Situasjonsplanen viser tiltaket pa land og i sjgen. Teikningar/snitt er ikkje motteke i dispensasjonssgknaden.
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Klagegrunnar

Klagen er i hovudsak grunngjeve med fglgjande:

I samband med denne seknaden er det henta inn uttale {ra desse instansane:

1. Landbruksavdelinga 1 Alver.
De1 seiter at tiltaket ikkje vil ha negative konsekvensar for landbruksdrifta, men tilrar at
inngrepet 1 naturen vert gjort sa skansomt som rad er.

2. Bergen Havn
Har gjort det klart at dei1 er innstilte pa a fatta positivt vedtak 1 saka.

3. Fiskendirektoratet (Innhenta av Bergen Havn)
Deira konklusjon er shk: «I kartverket vart (Yggdrasil) er det ingen registreringer av
akvakultur-, fiskeriinteresser, eller marint biologisk mangfold og dermed ingenting for var
vurdering som tilsier at tiltaket ikke ber gjennomfores.»
(Dette brevet var ikkje kome fram til sekjaren, og var difor ikkje vedlagt seknaden. No er
det kome fram., og er vedlagt.)

4. Bergen Havn har og sendt saka t1l Fiskarlaget Vest (no Ser-Norges Fiskarlag), men har
ikkje fatt merknader fra dei. Bergen Havn tolkar dette shik at Ser-Norges Fiskarlag 1ikkje
har innvendingar mot tiltaket.

5. Statsforvaltaren 1 Vestland
Rir sterkt fra at det vert gjeve dispensasjon 1 denne saka. Dette radet ser ut til a vera gjeve
(naturleg nok) ut fra eit meir «overordna» syn pa det lovverket som gjeld. Det vert vist til at
sjelv om det ligg ein fritidsbustad pa eigedomen, er ikkje strandsona privatisert. Men det er
likevel emn kjensgjerning at huset ligg 1 strandsona (100-metersbeltet).




Admunistrasjonen, Plan og Bygg har sa gjeve avslag pa seknaden, utan at nokon denfra (sa vidt
vi kjenner til) har vore pa synfaring for 4 gjera seg kjende mad dei serskilde tilhova inne pa den
vagen der flytebryggja er tenkt plassert.

Sitat fra avslagsbrevet: «Seknaden er 1 korte trekk grunngjeve med at tiltakshavar har trong for
forteying av bat, og at omrade nyttast ikkje berre av privat person, men av andre

fntidsbatbrukares».

Dersom det som stir 1 seknaden kan tolkast pa denne miaten, ma ein berre seia seg sveart lei for
at det ma ha vore noko uklart skrive. Det ein hadde meint a fa fram, var tvert om at denne
vagen ligg sa langt utanfor «allfarveg» at det er svert sjeldan at det kjem nokon inn her 1 det
heile. Ein av grunnane til dette kan vera at de1 fleste av de1 som ferdast 1 dette omradet neppe
ville finna pé  bada inne pi denne vigen. Arsaka er at sjoen her er sveert grunn, det er lite
glennomstreyming av friskt sjevatn, og dei bekkene som renn ut her stort sett kjem fri dyrka
mark som vert gjadsla eit par gonger for aret. Dette tyder at om det skulle koma e bat eller to
med «lramandfolk» innom vagen nokre fa gonger om sumaren, kan 1kkje ulempa med at de1 far
sja e1 flytebryggje vega tyngre enn at eigar/brukar av eigedomen vert sikra ein nokolunde trygg
mate & koma seg om bord pa, og 1 land fra bat. Dessutan er det og bruk for at folk som er
darlege til beins (nedsatt forlighet) kan koma seg ut 1 ein bat. Som kjent vert det no 1 fleire og
fleire samanhengar stilt krav om allment tilgjenge. Det har vore nok av situasjonar pa denne
staden og. der folk har falle 1 sjoen 1 forsek pa a koma seg opp fra ein bat. Det synest noko
merkeleg om 1kkje shke «private» omsyn skulle kunna telja med 1 vurderinga. Kanskje det til
og med kan tenkjast at ein og annan sjeldan «gjest» kunne finna det positivt a finna ein plass
der han kan leggja til og nyta nista si1. Det ville kanskje hjelpa om ein sette opp eit stort skilt
med teksten:

VELKOMEN TIL FREDHEIM

Fredheim er nemleg namnet pa eigedomen. Men det vil truleg ikkje verta svart mange som far
sja det skiltet!

Som ein liten «curiositet» kan ein og nemna at ved innlopet til denne vagen ligg e1 hytte pa ein
liten holme. Det er teikn som kan tydast slik at han som eig den hytta oppfattar seg sjolv som
eit slags «vaktmann». Vi kjenner 1 alle hove til eit tilfelle der han praia ein seglbat som sag ut
til 4 etla seg inn pa vagen, og ropa til dei om bord at de1 mate 1kkje finna pa a reisa inn der. Dex
ville heilt sikkert ga pa grunn.

Statsforvaltaren viser og il at arealet er kartlagt som del av eit sveert viktig frnluftsomrade
(Lindaspollane/Lindiasosen). I den malestokken som det er tale om 1 denne saka er det svert
langt til Lindaspollane/Lindasosen.

I avslagsbrevet vert det og peika pa at dispensasjon 1 denne saka vil kunna skapa uheldig
presedens. Til dette er 4 seia at det kan s)a ut som om dei som har gjeve dette avslaget ikkje har
hatt tid t1l & undersekja kor mange flytebryggjer og kai-anlegg som finst 1 nieromradet. Berre
rundt Riseyna er det ein heil del. jamvel om dei fleste av desse er pa den delen av oyna som er
regulert til fntidsbustader. Da vil de1 venteleg 1kkje telja med 1 presedens-samanheng. Gir ein
litt vidare ut, til demes med ein radius pa 2 km (og da er ein ikkje ein gong komen sa langt som

til Lindasosane/Lindaspollen), vil ein finna mange fleire. Difor kan det lett sja ut til at det 1
denne saka vert gjort skil pa folk.

Dersom storleiken pa flytebryggja skulle vera eit moment som tel 1 denne saka, ma det vera rad
a redusera noko pa den.



Ein vil og nemna at 1 dokumentet:

«Statlige planretningslinjer
for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjeen»
star det shik:

«Det er ikke mulig i foreta en geografisk avgrensning i retningslinjene som fullt ut tar
hensyn til lokale forskjeller innad i den enkelte kommune. Derfor vil retningslinjene ha
ulik vekt i ulike deler av kommunen i arbeidet med kommuneplaner. Det vil derfor dpnes
for 4 foreta ytterligere differensiering i kommuneplanens arealdel og eventuelt i regional
plan av omriader innad i kommunen som synliggjer slike lokale variasjoner. Det vil vaere
enklere 4 fa tillatelse til 4 bygge i omrader i kommunen med lite press, og vanskeligere i
omrider der presset er stort. Spersmilet om bygging skal ogsa vurderes i forhold til
almenne interesser, som natur- og kulturmilje, friluftsliv og landskap.»

Like naturleg som at det er urid for statlege retningsliner a ta detaljert omsyn til ulikskapar
landet rundt, er det at kommuneplanen sin arealdel ikkje kan ga ned pa «mikroniva» og vurdera
mykje/lite press fra vik til vik. Nar ein kjem ned pa dette nivaet, er det hikevel hove for
kommunane a vurdera sak for sak. | denne aktuelle saka er emn nede pa eit shkt miva, og det kan
ikkje vera nokon tvil om at det inne pa denne vagen aldn vil verta noko utbyggigspress.

I dei same statlege retningslinene stir det og: «Muligheten for fritidsfiske gjennon i tillate
oppfering av naust og brygge skal ogsa tillegges vekt i vurderingen av tiltak i 100-
metersbeltet». Trass 1 at det 1 denne setninga er nytta ordet SKAL, ser det ikkje ut til at dette
er lagt vekt pa 1 handsaminga av denne saka.

Med grunnlag 1 det som er lagt fram 1 dette brevet vil ein med dette be om at saka vert teken
opp til ny vurdering. | samband med den vil emn og be om at det vert skipa t1l e1 synfaring, shk
at sakshandsamaren ved sjelvsyn kan setja seg inn 1 de1 (mikro-7)lokale tilheva.

Det vert vist til klagen i sin heilskap som fglgjer vedlagt.

VURDERING

Dispensasjon etter pbl. §19-2 er eit unntak fra hovudregelen om at arealbruk i kommunen skal styres gjennom
dei rammer som vert vedtatt i arealplanane. Ingen har eit rettskrav pa dispensasjon. Om dispensasjon skal gis
beror pa ein konkret, skjgnnsmessig heilskapleg vurdering kor alle relevante interesser vert belyst og vektlagt.

Det er to vilkar som ma vera oppfylt for at kommunen kan gje dispensasjon. For det fgrste ma dei omsyna som
ligg bak fgresegna det vert dispensert i fra, omsyna i lovens fgremalsbestemmelse eller nasjonale og regionale
interesser ikkje verta vesentleg sett til side og for det andre skal fordelane ved 3 gje dispensasjon vera klart
stgrre enn ulempene, etter ei samla vurdering, jf. pbl. §19-2 andre ledd fgrste og andre punktum. Begge vilkara
ma vera oppfylt for a kunne gje dispensasjon.

Omsyna som ligg bak fgresegna det vert dispensert i fra, omsyna i lovens fgremalsbestemmelse eller nasjonale
og regionale interesser, ma gjere seg gjeldande med ei viss tyngde for at kravet om vesentleg tilsidesetting skal



vere oppfylt. | vurderinga om vesentlighetskravet vert tilsidesett, sa skal det leggast sarleg vekt pa
dispensasjonens konsekvensar for dei nasjonale omsyna helse, miljg, jordvern, sikkerheit og tilgjenge, pbl. §19-
2 tredje ledd.

| interesseavveiinga av fordeler og ulemper, sa skal fordelane avgrensast til forhold som ivaretek generelle
areal- og ressursdisponeringsomsyn. Dersom nasjonale og regionale interesser er tilstades, men vert vurdert av
kommunen 3 ikkje vere vesentleg tilsidesett, sa skal uttale fra nasjonale og regionale mynde vere ein del av den
samla vurderinga om fordelane er klart stgrre enn ulempene. | tillegg kan spesielle sosialmedisinske,
personlege og menneskelege omsyn paberopast, herunder gkonomi, men det skal fortsatt fgrast ein restriktiv
praksis nar det gjeld vektlegginga av desse. Det ma liggje fgre ein klar overvekt av omsyn som talar for
dispensasjon etter ei samla vurdering.

Dersom dei rettslege vilkara i pbl. 19-2 andre ledd fgrste og andre punktum er oppfylt, «kkan» kommunen velje
a gje varig eller midlertidig dispensasjon, jf. pbl. §19-2 fgrste ledd fgrste punktum. Ein mindre sak kan vere av
prinsipiell betydning og ha vidtrekkande konsekvens ut over seg sjglv. Dispensasjonen sin presedensverknad og
kravet om likebehandling for like rettslege og faktisk saker er ein del av «kan» vurderinga til kommunen. Det
opp til kommunen a avgjere om det er gnskeleg a gje dispensasjon eller ikkje med omsyn til presedens og
likebehandling saframt dei rettslege vilkara i pbl. §19-2 andre ledd fgrste og andre punktum er oppfylt.

Dersom kommunen finn at det «kan» gis dispensasjon, sa kan kommunen setja vilkar for dispensasjonen, jf.
pbl. §19-2 fgrste ledd andre punktum. Vilkara ma liggja innafor ramma av dei omsyna lova skal ivareta, og det
ma vera ein naturleg samanheng mellom dispensasjon og vilkar, til dgmes slik at vilkar sa langt som mogleg
kompenserer for dei ulemper ein dispensasjon kan medfgra.

Kommunen viser til vurderinga som vart gjort ved handsaminga av sgknaden og legg denne til grunn. Det vart
gjort fglgjande vurdering:

«Omsyna bak LNF-fgremalet er i hovudsak a verne om samfunnsinteresser knytt til landbruk, natur og
friluftsliv. Det er ynskjeleg & unnga uheldig omdisponering og fragmentering av landbruksomrade og
anna grgnstruktur.

Omsyna bak Bruk og vern av sjg-fgremalet er i hovudsak a verne interesser til natur, friluftsliv, ferdsle,
fiske og akvakultur. Flytebryggje og kaianlegg er i konflikt med desse interesser.

Byggjeforbodet i strandsona er vedteke av lovgivar ut fra malsettinga om at den nzere strandsona skal
haldast fri for inngrep pa grunn av dei sterke interessene som generelt er knytt til strandsona. Vidare er
det eit nasjonalt mal at strandsona ikkje skal utbyggjast og at den saleis skal vere open for almenta.
Administrasjonen viser til fglgjande uttale i Lovkommentar til plandelen av pbl § 19-2:

«Det er et nasjonalt madl at strandsonen skal bevares som natur- og friluftsomrade tilgjengelig for



alle. Regjeringen @gnsker en strengere og meir langsiktig strandsoneforvaltning. Det er derfor
ngdvendig med en streng praksis ved behandlingen av dispensasjoner i 100-metersbeltet langs
sjgen. Forbudet i § 1-8 mot bygging i 100-metersbeltet langs sjgen veier tungt. Det skal sveert mye
til for dispensasjon kan gis til byggninger her, spesielt i omrdade med stor utbyggingspress».

Eigedomen er allereie bygd med ein fritidsbustad. | tillegg ligg Alver i sone to etter dei statlege
planretningslinene for differensiert forvaltning av strandsona langs sjgen, der presset pa areala er stort.

Administrasjonen si vurdering er at omsyna bak strandsona, natur og friluftsliv vert sett vesentleg til side
som fglgje av tiltaket det er sgkt om dispensasjon for. Nar omsynet vert sett vesentleg til side er det ikkje
grunnlag for a vurdere om fordelane ved dispensasjon er stgrre enn ulempene.

Sgknaden er i korte trekk grunngjeve med at tiltakshavar har trong for fortgying av bat og at omrade
nyttast ikkje bere av privat person, men av andre fritidsbatbrukare. Administrasjonen meiner at plassar
for felles batfortgying skal skje i form av plan, ikkje tilfeldige dispensasjonar omsgkt av private personar.

Administrasjonen vurderer at faren for a skape uheldig presedens klart talar mot dispensasjon i saka.
Dersom det gis dispensasjon til oppfgring av flytebryggje og landgang her vil det vere vanskelig a avsla
etterfglgjande sgknader om det same pa ein mate som ikkje vil innebere usakleg forskjellshandsaming.
Det er ikkje noko saerskilt ved saka som skulle tilsei at det skal gis unntak fra byggjeforbod pa land og i
sjgen her, som ikkje vil kunne gjerast gjeldande i andre saker. Bade areal pa landet og i sjgen ligg i
verneomrade i dette unike omrade i Lindaspollane/Lindasosen. Statsforvaltaren peikar pa store
strandsone verdiar og nesten ingen inngrep i strandsona her i uttale av 22.06.23:

Sjalv om det ligg ein fritidsbustad pa eigedomen er ikkje strandsona privatisert. Det er | dag n
ingen inngrep i strandsona her, Arealet er kartlagt som del av eit svaert viktig friluftsomrade
{Lindaspollane/Lindasosen). | omradeskildringa til friluftsomrade star det mellom anna: «Det ¢
sveert spesielt landskap med mange smaholmar, tronge sund, stroumer, holmer ag @yer som gjer o
flatt for bruk ov kajokk eller kano. Det er mange fine podieruter. Omradet er ogsd marinbiologisk 5
da det er ein eigen silestand inne | pollane.= Arealet | sj@ er ogsa marint verneomrade.,

Administrasjonen kan heller ikkje sja at det gjennom sgknaden er godtgjort at ein dispensasjon vil ha
«klart stgrre» fordelar enn ulemper. Fordelane som det blir vist til er hovudsakleg knytt til eigne behov
og ikkje av omsyn til samfunsmessig karakter eller relevante arealutnyttingsomsyn som plan- og
bygningslova si generelle formalsfgresegn legg opp til. Individuelle tilhgve knytt til sgkar sin person vil
ikkje vege tungt i ei dispensasjonsvurdering. Grunngjevinga for dette er at bygningsmynde sine oppgaver
er a styre arealbruken og forvalte eit regelverk for bygningar og konstruksjonar som vert oppfgrt i eit
livslangt perspektiv, medan eigartilhgva pa staden ofte vil vere skiftande.



Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkara for a gje dispensasjon fra §1-8 forbod mot
tiltak langs sj@ og fra §11-6 LNF-omrade og bruk og vern av sjgen kommunedelplanen for Lindasosane,
Lygra og Lurefjorden for oppf@ring av flytebryggje med landgang til eksisterande fritidsbustad ikkje er
oppfylt.»

Vurdering i klageomgangen

Klagar meiner at kommunen har gitt avslag utan a vurdere faktiske forhald pa staden som ville ha blitt
synleggjort ved ei synfaring. Han meiner det er kun Statsforvaltaren som er negativ til tiltaket, mens
landbruksavdelinga, Bergen hamn og Fiskeridirektoratet er positiv.

Kommunen har i vesentleg grad vektlagt negativ uttale fra overordna mynde — Statsforvaltaren ved
handsaminga av spknaden. Statsforvaltaren papeiker privatisering i viktig natur- og friluftsomrade, sjglv om
fritidsbustad ligg der fra fgr av. Statsforvaltaren peikar ogsa pa store strandsone verdiar og nesten ingen
inngrep i strandsona i uttale av 22.06.2023. Dette i motsetnad til klagars opplysning om at omradet ikkje er eit
badeomrade, da det er grunt i sjgen.

Vidare meiner klagar at det ligger en del bryggjer fra for i omrade og viser til usakleg forskjellsbehandling.
Kommunen har ikkje kartlagt hva ble sgkt om og kva som er oppfert utan lgyve. Kommunen viser her til at det
var mindre strenge reglar for etablering av tiltak i 100-meters beltet langs sjgen og i sjg tidlegare samanlikna
med dagens situasjon.

Klagar er villig a juster storleik pa tiltaket. Kommunen opplys at det ikkje hjelper med justering av storleik nar
alle tiltak her er ikkje tillat. | tillegg skal kommunen handsame klage pa det som det er fatta vedtak om.

Konklusjon

Det er kommunedirektgren si vurdering at det ikkje har komen fram nye opplysningar i klagesaka som tilseier
at klagane skal takast til fglgje og vedtaket gjerast om.

Pa denne bakgrunn rar kommunedirektgren til at klagen ikkje vert tatt til fglgje.

Aktuelt regelverk

1. Den som er part eller som har rettsleg klageinteresse har rett til & klage over vedtaket, jf.
forvaltningslovens § 28.

2. Klagefristen er tre veker fra den dag underretninga om vedtaket kom frem til parten. Det er tilstrekkeleg
at klagen er postlagt innan fristens utlgp. Dersom klagen kjem inn etter fristens utlgp, vil den bli avvist.
Klagen kan likevel tas under behandling nar det ligg fgre saerlege grunner eller klager ikkje kan lastast for
forseinkinga, jf. forvaltningslovens §§ 29, 30 og 31.

3. Dersom ein part meiner at vedtaket ikkje er grunngjeven, kan det settast frem krav om dette innan



10.

11.

klagefristen utlgp, jf. forvaltningslovens §§ 24 og 25.

Klagen ma nemne det vedtaket det klagast over, kva som gnskes endra og vere underteikna av klagaren
eller hans fullmektig. Klagen bgr grunngjevast, jf. forvaltningslovens § 32.

Vedtaket kan gjennomfgrast sjglv om det er paklaga. Klager kan likevel be om & fa utsatt iverksettinga av
vedtaket, inntil klagefristen er ute eller klagen er avgjort. Statsforvaltaren kan pa sjglvstendig grunnlag ta
stilling til spgrsmalet om utsatt iverksetting av vedtaket, jf. forvaltningslovens § 42.

Med visse begrensningar har partane rett til 3 sja dokumentane i saka, jf. forvaltningslovens § 11.
Kommunen vil kunne gje ngdvendig veiledning for at alle partar skal kunne ivareta sine interesser pa
best mogleg mate, jf. forvaltningslovens § 11.

Kommunen sin frist for a saksfgrebu klagesaka for klageorganet er 8 veker, jf. plan- og bygningslova § 21-
8, jf. byggesaksforskrifta § 7-1 c.

Der Statsforvaltaren i Vestland er klagar, vert klagesaka vidaresendt til departementet for oppnemning
av setjestatsforvaltar. Sakshandsamingsfrist for oppnemning av setjestatsforvaltar er 6 veker, jf. plan- og
bygningslova § 21-8, jf. byggesaksforskrifta § 7-1 e.

Der vedtaket er endra til gunst for klager i klagesaken, er det adgang til 3 kreve dekning for ngdvendige
og vesentlige kostnader til advokat eller utgifter til annen juridisk bistand. Kravet ma vere framsett innan
tre veker etter at underretning om det nye vedtaket er kome frem til klager, jf. forvaltningslovens § 36.
Sgksmal om gyldigheten av vedtaket, eller krav om erstatning som fglgje av vedtaket, kan ikkje reisast
utan at ein har brukt sin adgang til & klage pa vedtaket og klagen er avgjort av hggste klageinstans.
Sgksmal kan likevel reisast nar det er gatt 6 manader fra klage fyrste gang ble framsett og det ikkje
skyldast forsemmelse fra klagars side at klageinstansens avgjerd ikkje ligg fgre, jf. forvaltningsloven § 27
b.

Vedlegg i saken:

18.10.2023 Klage pd vedtak om & avslé sgknad om dispensasjonar 2006716
- gbnr 81/3 Risay

18.10.2023 epost 2006717

18.10.2023 Bergen havn, Hanne Gunnarskog,231016 2006718

18.10.2023 Fiskeridirektorastet, uttale 2006719

20.07.2023 Stadfesting vedrgrande sgknad - gbnr 81/3 Risay 1967629

27.09.2023 Avslag pd sgknad om dispensasjon for flytebryggje 1966944
med landgang - gbnr 81/3 Risgy

02.06.2023 Sgknad om lgyve fil utlegging av flytebrygger - gbnr 1938747
81/3 Risgy

02.06.2023 Dispensasjon 1938748

02.06.2023 Situasjonskart 1938750

02.06.2023 Forhdndsuttale 1938751

13.07.2023 Seknad om dispensasjon frd arealfgremdl i sigen - gbonr 1965927
81/3 Risgy

30.06.2023 Uttale frd landbruksavdelinga til sgknad om 1960156
dispensasjon flytebryggje og landgang gbnr 81/3 Risagy

23.06.2023 Uttale - Dispensasjon - gbnr 81/3 Risay - flytebryggje og 1954299
landgang

02.06.2023 Nabovarsling 1938749

19.08.2022 Forh&ndsuttale vedrgrande - Seknad om utlegging av 1787493

flytebrygge med filhgrende landgang - gbnr 81/3 Risgy



<arkiviD><jplD>
Arkiv: GBNR-318/30, GBNR-
318/87, FA-L42

JournalpostiD:

Sakshandsamar:
Saksframlegg
Saksnr. Utval Mgtedato
151/23 Utval for areal, plan og miljg 29.11.2023

Klage pa lgyve til etablering av ny bueining i bustad - gbnr 318/30
Klagen i fra tiltakshavar i sak 23/3332, datert 08.09.2023, vert ikkje teke til folgje. Klagen gjeld vilkar om & sla
eigedommane saman.

Vedtaket av 07.09.2023 vert oppretthalden og lyder:

«Det vert gjeve dispensasjon fra plankrav for bruksendring av hybel i garasje til ny bueining i
eksisterande bustad pa gbnr 318/30, 87 Sagstad gvre. Vedtaket har heimel i plan- og bygningslova § 19-

2.

Med heimel i plan- og bygningslova § 20-1, jf. pbl § 20-3 vert det gjeve Igyve til etablering av ny bueining
i eksisterande bustad pa gbnr 318/30,87. Lgyvet vert gjeve pa fglgjande vilkar:

Tiltaket skal plasserast som vist i situasjonsplan datert 23.03.23 med heimel i pbl. § 29-4, jf. SAK
§ 6-3.

Toleransegrense for plassering av tiltak vert sett til +/- 20 cm i vertikalplanet og +/- 50 cm i
horisontalplanet. Vi gjer merksam pa at toleranse ikkje har noko med avrundings- og
kommareglar a gjere, slik at hggde- og plasseringsreglar gjeve i lov eller plan, er a forsta som
absolutte grenser.

Tiltaket skal knytast til kommunalt vassverk/kloakkanlegg. Det skal sgkjast om lgyve til tilknyting
kommunalt vatn- og avlaup for ny bueining i samsvar med uttale i sak 23/5697. Side 2 23/3332 -
11.

Tiltaket far tilkomst til offentleg veg via privat veg. Veg og avkgyrsle skal opparbeidast i samsvar
med uttale frad vegstyresmakta datert 20.06.23 i sak 23/4438.

Fgr det vert gjeve ferdigattest/mellombels brukslgyve for tiltaket skal fglgjande ligge fgre:

Ferdigmelding for rgyrleggjararbeid.
Eigedommar gbnr. 318/30 og gbnr. 318/87 skal samanfgyast. Det er sgkt om fravik fra tekniske
krav TEK for tiltak pa eksisterande bygg. Det er gjeve fritak fra TEK17 §§13-2 og 14-2.»

Grunngjevinga gar fram av saksutgreiinga.




Heimel for vedtaket er forvaltningslova § 33, jf. plan- og bygningslova § 19-2.

Saksopplysningar

Administrativt saknr. 932/23

Tiltak: Etablering av ny bueining / fravik fra TEK17
Sgknadstype: Dispensasjon og sgknad om tiltak

Eigedom: 318/30

Adresse: Dalstgvegen 68, 5918 Frekhaug
Tiltakshavar/eigar: Ingvald Eilert Sagstad

Klagar: Tiltakshavar v/ Olav-Tore Fosse, Navar Takst

Saka gjeld klage pa delegert vedtak datert 07.09.2023, sak 23/3332, om Igyve til etablering av ny bueining. Det
blei sgkt om sjglvstendig bueining med eigen inngang i eksisterande garasje (som i dag er innredet med
soverom, vaskerom og vindfang). Byggets fotavtrykk er uendra. Det ble og sgkt om dispensasjon fra plankravet
og fravik fra TEK17 §§ 13-2 og 14-2.

Tiltaket utlgyser krav om minste uteopphaldsareal (MUA) pa 2002 pr. buening. | dette tilfellet totalt 400m?2.
Kravet vert ivareteken gjennom bruk av areal pa naboeigedomen gbnr 318/87.

Det vert gjeve Igyve til tiltaket, med vilkar om at gjeldande eigedom (318/30) og naboeigedomen (318/87) vert
slatt saman. Tiltakshavar bestridar vilkaret om samanfgying.

Saka har ikkje vore handsama av APM tidlegare.

Klage

Kommunen har mottatt klage fra tiltakshavar.

Klagerett og klagefrist

Som part i saka har man klagerett.

Klagen er mottatt innan fristen.



Vidare sakshandsaming

Om klagen ikkje vert teke til fglgje vert saka sendt Statsforvaltaren i Vestland for endeleg avgjerd sa snart
mgtebok ligg fgre, og seinast innan 2 veker etter mgtedato.

Om klagen vert teke til fglgje, vert vedtaket eit nytt enkeltvedtak som partane kan klaga pa. Vedtaket skal
sendast til Statsforvaltaren i Vestland til klagevurdering.

Planstatus

Eigedomen ligg i uregulert omrade B_9 innanfor det som i kommunedelplanen sin arealdel for Meland er
definert som bustad. Eigedommen ligg i bustadomrade BF11 omrade for frittliggjande bustad ifglgje
Omradeplan for Dalstg -Mjatveitstg, som er under regulering.

Dispensasjon

Det vert sgkt om og gjeve dispensasjon fra plankravet og fravik fra TEK17 §§ 13-2 og 14-2.

Kart/foto

Situasjonskart

Byggets fasade
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Klagegrunnar

Klagen er i hovudsak grunngjeve med fglgjande:

sammenslaing av g/b nr 318/30, 87 til ett bru ksnummer, sammenslaing av tomtene har ikke vert
intensjonen til hjemmelshavere, og det er ikke spkt om sammenslding, viser til saknad om oppdeling av

bruksenheter, datert 24.04.2023.
Kommune har spurt etter tilleggs opplysninger i prosessen frem til vedtak, uten & nevne sammenslaing

av bruksnumrene til ett bruksnummer.

Dersom eiendommene blir slitt sammen, blir tomten pa 1822 m2.

Hjemmelshavere har vurdert 8 regulere tomtegrenser pé 318/87, som gir nok areal til en bolig innenfor
kommuneplanens krav til tomteareal, bebygd areal, parkering, uteopphaldsareal MAU.

slik vedtaket er gitt, skal en sl3 sammen eiendommene til ett bruksnummer.

Dermed ma hjemmelshaver spke om deling av eiendommen 318/30, nar de gnsker 3 etablere en bolig

pa niveerende eiendom 318/87



Hva medf@rer en sammenslaing, og nar en gnsker a beholde eiendommen 318/87. Jo, sa skal
hjemmelshavere spke om deling av eiendommen, reversere vedtak......!

1. Kostnad med sammensl3ing, nytt malebrev og ny tinglysing !1. |

2. Kostnad: Ny sgknad om oppdeling av eiendom 318/30 for & etablere tomt for bolig: seknad om
oppdeling, malebrev og tinglysing og mulig dispensasjon.

3. Det fremkommer ikke hjemmel i lov eller forskrift i vedtaket av 08,09.2023, for en
sammenslding av eiendommene til en eiendom.

slik eiendommene fremstar | dag, er det mulig med grensejustering og etablere to gode tomter som er
innenfor kravene | kommune plan for Meland, til tomtestgrrelse, for bebygd areal og MAU.
BRUKSAREAL

Kommune planen for Meland: 1.6.14

Tilhgve mellom busetnad og tomt
e Minste tomteareal for einebustader er 650m2 og for tomannsbustader 1000 m2 (500m2 per

bueining). For eine- og tomannsbustader gield felgiande: Starste gesims hgyde er 8,0mog
starste megnehggde er 9,0 m, malt fré gjennomsnittleg planert terreng. ) N
« Bygd areal (BYA) skal ikkje overstige 30 %. Samla bruksnfeFJ{BRAj, gorasje og uthus skal ikkje
overstige 400 m2. Dersom det ikkje er bygd garasje samtidig med b_usmden, skal def ved
utregning av samla bruksareal (BRA) reserverast minst 36 m2 for frittstéende garasje.

Hjemmelshaver gnsker ikke dele opp eiendommen, slik det kommer frem av vedtak datert 08.09.2023.

Det vert vist til klagen i sin heilskap som fglgjer vedlagt.

VURDERING

Tiltakshavar klagar ikkje pa vurderinga gjort knytt til dispensasjonen fra plankravet og fravik fra TEK17, men pa
vilkdret om samanfgying av eigedomane. Vurderinga i klageomgangen omhandlar difor berre det sistnemnte.

Vurdering i klageomgangen

Det klagast pa at det er satt vilkdr om samanfgying sjglv om dette ikkje blei spkt om det og ikkje var
tiltakshavars intensjon. Samanslaing, malebrev og tinglysing inneberer kostnadar for tiltakshavar. | tillegg vil det
vere framtidige utgifter ved fradeling av tomt for etablering av ny bustad pa eksisisterande bnr. 87. Klagar viser
og til at heimelen for kravet om samanfgying ikkje gar frem av vedtaket.

Kommunedirektgren sin vurdering er at vilkaret fgrst og fremst er lovleg, sjglv om det ikkje ble sgkt om dette.
Kommunens adgang til a setje slikt vilkar gar frem av pbl. § 21-4(6) bokstav b og gjeld i tilfella kor to eigedomar
nyttast under eitt, slik som i dette tilfellet kor ein skal nytte naboeigedommen til 3 tilfredsstille
kommuneplanens krav om minste uteopphaldsareal. | fglgje kommuneplanen er det krav om 200m? MUA pr.
buening over 60m?. Eksisterande bueining er opplyst til 156m?, ny bueining til 90m?. Dette utlgyser krav om
minimum 400m?2 MUA.

Slik saka er omsgkt, vil deler av utearealet for den eine boligen ligge pa ein annen eigedom. Dette meinar vi er
uheldig og vil fgre til ein uoversiktlig og uhensiktsmessig tomteinndeling.

At det utgjer ekstra kostnadar for tiltakshavar kan ikkje vektleggjast i denne vurderinga. Tiltakshavar kan velje &



ikkje ta Igyvet i bruk og eventuelt sende ny spknad der alle krava knytt til oppretting av ny bueining lgysast
innan eigedomsgrensene.

Konklusjon

Det er kommunedirektgren si vurdering at det ikkje har komen fram nye opplysningar i klagesaka som tilseier
at klagane skal takast til fglgje og vedtaket gjerast om.

Aktuelt regelverk

1. Den som er part eller som har rettsleg klageinteresse har rett til & klage over vedtaket, jf.
forvaltningslovens § 28.

2. Klagefristen er tre veker fra den dag underretninga om vedtaket kom frem til parten. Det er tilstrekkeleg
at klagen er postlagt innan fristens utlgp. Dersom klagen kjem inn etter fristens utlgp, vil den bli avvist.
Klagen kan likevel tas under behandling nar det ligg fgre saerlege grunner eller klager ikkje kan lastast for
forseinkinga, jf. forvaltningslovens §§ 29, 30 og 31.

3. Dersom ein part meiner at vedtaket ikkje er grunngjeven, kan det settast frem krav om dette innan
klagefristen utlgp, jf. forvaltningslovens §§ 24 og 25.

4. Klagen ma nemne det vedtaket det klagast over, kva som gnskes endra og vere underteikna av klagaren
eller hans fullmektig. Klagen bgr grunngjevast, jf. forvaltningslovens § 32.

5. Vedtaket kan gjennomfgrast sjglv om det er paklaga. Klager kan likevel be om a fa utsatt iverksettinga av
vedtaket, inntil klagefristen er ute eller klagen er avgjort. Statsforvaltaren kan pa sjglvstendig grunnlag ta
stilling til spgrsmalet om utsatt iverksetting av vedtaket, jf. forvaltningslovens § 42.

6. Med visse begrensningar har partane rett til a sja dokumentane i saka, jf. forvaltningslovens § 11.

7.  Kommunen vil kunne gje ngdvendig veiledning for at alle partar skal kunne ivareta sine interesser pa
best mogleg mate, jf. forvaltningslovens § 11.

8. Kommunen sin frist for a saksfgrebu klagesaka for klageorganet er 8 veker, jf. plan- og bygningslova § 21-
8, jf. byggesaksforskrifta § 7-1 c.

9. Der Statsforvaltaren i Vestland er klagar, vert klagesaka vidaresendt til departementet for oppnemning
av setjestatsforvaltar. Sakshandsamingsfrist for oppnemning av setjestatsforvaltar er 6 veker, jf. plan- og
bygningslova § 21-8, jf. byggesaksforskrifta § 7-1 e.

10. Der vedtaket er endra til gunst for klager i klagesaken, er det adgang til a kreve dekning for ngdvendige
og vesentlige kostnader til advokat eller utgifter til annen juridisk bistand. Kravet ma vere framsett innan
tre veker etter at underretning om det nye vedtaket er kome frem til klager, jf. forvaltningslovens § 36.

11. Spksmal om gyldigheten av vedtaket, eller krav om erstatning som fglgje av vedtaket, kan ikkje reisast
utan at ein har brukt sin adgang til 3 klage pa vedtaket og klagen er avgjort av hggste klageinstans.
Spksmal kan likevel reisast nar det er gatt 6 manader fra klage fyrste gang ble framsett og det ikkje
skyldast forsgsmmelse fra klagars side at klageinstansens avgjerd ikkje ligg fgre, jf. forvaltningsloven § 27
b.

Vedlegg i saken:

11.09.2023 Layve til oppfaring av bruksendring, etablering av ny 1987486
bueining i bustad med dispensasjon - gbnr 318/30
Sagstad gvre

17.07.2023 Prosjekterande for prosjektet sak 23/3332 1966527
12.07.2023 Dispensasjonsgknad, avkjarsel, ansvrasrett 10.07.2023 1965633
25.04.2023 teikningar 1916395
25.04.2023 kart 1916396
25.04.2023 nabovarsel 1916392
25.04.2023 svar p& nabovarsel 1916393
25.04.2023 kvittering for nabovarsel 1916394

25.04.2023 sgknad om Igyve 1916390



25.04.2023 opplysning om ytre rammer 1916391
25.04.2023 Felgjebrev til ssknad om bruksendrng 1916397
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Arkiv: GBNR-135/1, FA-L42
JournalpostiD:
Sakshandsamar:

Saksframlegg

Saksnr. Utval Mgtedato
152/23 Utval for areal, plan og miljg 29.11.2023

Klage pa legalisering av terrasse i nord og gapahuk/bod samt delvis legalisering av
flytebryggje og terrasse knytt til fritidsbustad - gbnr 135/1 Solholmen
KOMMUNEDIREKT@REN SITT FRAMLEGG TIL VEDTAK

Klagen fra Statsforvaltaren i Vestland i sak 21/2517, datert 04.10.2023, vert teke til fglgje.
Nytt vedtak i saka vert likelydande som vedtak A og B av 16.03.2022:

Vedtak A:

«Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det ikkje gjeve dispensasjon fra LNF-fgremalet og § 1-8
vedkommande byggjegrense mot sjg for terrasse og gapahuk/bod.

Med heimel i plan og bygningslova §§ 20-1 og 20-3 vert det gjeve avslag pa sgknad om rammelgyve for
terrasse i nord og gapahuk/bod.»

«Med heimel i plan og bygningslova § 19-2 vert det gjeve Igyve til dispensasjon fra § 1-8 vedkommande
byggjegrense mot sjg og arealfgremalet bruk og vern av sjg for flytebryggje.

Vedtak B:

Det vert gjeve rammelgyve for oppf@ring av flytebryggje og terrasse knytt til fritidsbustaden pa fglgjande
vilkar:

1. Flytebryggjen ma reduserast i storleik og vert godkjent med ytre mal pa 2x6 meter. (Sgkt om storleik

er 12 meter, sja vurdering).
2. Toleransegrense for plassering av tiltak vert sett til +/- 20 cm i vertikalplanet og +/- 50 cm i

horisontalplanet.



For det vert gjeve igangsetjingslgyve for tiltak skal fglgjande ligge fgre::

1. For sgknad om igangsetting ma det sendast inn malsatt situasjonsplan av flytebryggje og treterrasse
med heimel i pbl. § 29-4, jf. SAK § 6-3.

2. Malsette tegninger av bade flytebryggje og treterrasse

Godkjent spknad i fra Bergen hamn for tiltak i sj@ jf. Lov om havner og farvann

4. Faktisk plassering av tiltaket ma vere malt inn, og koordinatar sendt kommunen i form av KOF-
filformat eller SOSI-fil (versjon 4 eller nyare) for oppdatering av kommunen sitt kartverk.

W

Vedtaket er hjemlet i plan- og bygningslova § 20-1, jf. pbl § 20-3.»

| praksis betyr det at flytebrygga (i redusert st@rrelse) og terrassen i sgr oppe ved huset godkjennast.
Gapahuk/bod og terrasse i nord ved vatnet avslaast. Merk at innsendt kart ikkje er vist i normal nord/sgr-
retning.

Grunngjevinga gar fram av saksutgreiinga.

Heimel for vedtaket er forvaltningslova § 33, jf. plan- og bygningslova § 19-2.

Saksopplysningar
Politisk saksreferanse:

APM vedtak 086/23 den 07.06.2023 og APM vedtak 102/23 den 30.08.2023
Administrativ sakreferanse: 21/40068 og 22/21871
Tiltak:

1. Terrasse (terrasse i nord og terrasse knytt til fritidsbustad)
2. Gapahuk/bod
3. Flytebrygge

Sgknadstype: Dispensasjon og sgknad om tiltak (rammelgyve)

Eigedom: gbnr 135/1

Adresse: Remmo 13, 5911 Alversund
Tiltakshavar/eigar: Solholmen Invest AS sidan 08.01.2010
Klagar: Tiltakshavar

Tilkomst: @ya Solholmen har tilkomst kun fra sjg
@ya Solholmen: ca. 3 mél, 40 meter til land/kai. Smult farvatn (roleg sjg).

Tatt i bruk for meir enn 100 ar sidan.

Saka gjeld klage pa vedtak fatta av utval for areal, plan og miljg (APM) i sak 21/2517 med saknr. 102/23 den



30.08.2023 om legalisering av terrasse i nord og gapahuk/bod samt Igyve til delvis legalisering av flytebryggje
og terrasse knytt til fritidsbustad - gbnr 135/1 Solholmen. Legalisering betyr at vurderinga skal ta utgangspunkt
i at dei allereie oppfgrte/etablerte tiltaka ikkje eksisterer.

For vedtak A om terrasse i nord og gapahuk/bod:

Sgknad om dispensasjon fra § 1-8 vedkommande byggjegrense mot sj@, LNF-fgremalet i kommunedelplan for
Knarvik, Alversund og Alverstraumen og arealfgremalet bruk og vern av sjg for legalisering av terrasse i nord pa
eigedomen og gapahuk/bod. Spknad inneheld ogsa sgknad om rammelgyve for desse tiltaka.

For vedtak B om oppfgring av flytebryggje og terrasse knytt til fritidsbustaden:

Spknad om dispensasjon fra § 1-8 vedkommande byggjegrense mot sj@, LNF-fgremalet i kommunedelplan for
Knarvik, Alversund og Alverstraumen og arealfgremalet bruk og vern av sjg for legalisering av flytebrygge og
terrasse. Sgknad om oppfering av flytebryggje og platting/terrasse er plassert sgr for fritidsbustad. Storleik pa
flytebryggje er opplyst & vere 24 meter lang og med bredde pa om lag 1 meter. Platting/terrasse er ikkje
malsatt pa innsendte situasjonskart. Flytebryggje er plassert vest for fritidsbustaden, og er forankra i land med
ei landgang. Sgknad inneheld ogsa spknad om rammelgyve for desse tiltaka.

Det er gjeve fritak for nabovarsling i saka da reglane for nabovarsling ikkje gjeld for Solholmen (lang avstand til
nabo og deira interesser vert ikkje bergrt).

Vedtaket av 30.08.2023 har fglgjande ordlyd:

«APM-102/23 Vedtak:

Klagen i fra tiltakshavar i sak 21/2517, datert 08.02.2023, vert teken til fglgje.
Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon fra LNF-fgremalet og § 1-8.

Med heimel i plan og bygningslova § 19-2 vert det gjeve Igyve til dispensasjon fra § 1-8 vedkommande
byggjegrense mot sjg og arealfgremalet bruk og vern av sjg for flytebryggije.

Grunngjevinga for a gje dispensasjon for tiltaka er at terrassen og flytebryggja er viktig for tryggleiken
knytt til gjester som nyttar Solholmen. Terrassen har rekkverk og flytebryggja ma ha ein viss storleik, for
at ikkje bglger og straum skal paverka stabiliteten. Dei mange gjestene treng tryggleik nar dei skal til og
fra Solholmen, noko eksisterande og omsgkt flytebryggje kan tilby.

Prosjektet den Indre Farleia, som kommunestyra i dei tidlegare kommunane Lindas, Meland og Radgy har
slutta seg til, legg og opp til & fa vitalisert Alverstraumen, og at det vert lagt til rette for publikumsretta
aktivitetar.

Vidare vert det vektlagt at eigedomen har hatt lang tradisjon for store selskap og aktivitetar, og at
dispensasjon for omsgkte tiltak vil ivareta ein lang tradisjon pa denne staden.



Det er difor utvalet si vurdering at fordelane ved a gje dispensasjon i medhald av plan- og bygningslova
sin § 19-2 er klart stgrre enn ulempene. Etter ei samla og konkret vurdering finn difor utvalet at vilkara
for a gje dispensasjon for omsgkt tiltak er oppfylt.

Heimel for vedtaket er forvaltningslova § 33, jf. plan- og bygningslova § 19-2.»

Historikk — delegert og politisk vedtak

Det vart i delegerte vedtak av 16.03.2022, vedtak A og B, gjeve avslag pa sgknad om legalisering av terrasse i
nord og gapahuk/bod samt Igyve til delvis legalisering av flytebryggje og terrasse knytt til fritidsbustad - gbnr
135/1 Solholmen.

Avslaget vart paklaga av tiltakshavar den 08.02.2023.

Klagen fra tiltakshavar vart handsama av APM i mgte den 07.06.2023 med vedtak 086/23. Saka vart utsatt for
synfaring:

«Utval for areal, plan og miljg 07.06.2023:

Handsaming:

Framlegg fra Sveinung Toft-V:
Saka vert utsett for synfaring.

Framlegget vart samrgystes vedteke.

APM- 086/23 Vedtak:

Saka vert utsett for synfaring.»

APM var pa synfaring fgr mgtet den 29.11.2023. | mgtet vart det fatta vedtak om 3 ta klagen til fglgje:

«Utval for areal, plan og miljg 30.08.2023:

Handsaming:

Utvalet var pa synfaring for mgtet tok til.

Framlegg fra Sveinung Toft-V:

Klagen i fra tiltakshavar i sak 21/2517, datert 08.02.2023, vert teken til fglgje.

Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon fra LNF-fgremalet og § 1-8.
Med heimel i plan og bygningslova § 19-2 vert det gjeve Igyve til dispensasjon fra § 1-8 vedkommande
byggjegrense mot sjg og arealfgremalet bruk og vern av sjg for flytebryggije.

Grunngjevinga for a gje dispensasjon for tiltaka er at terrassen og flytebryggija er viktig for tryggleiken



knytt til gjester som nyttar Solholmen. Terrassen har rekkverk og flytebryggja ma ha ein viss storleik,
for at ikkje bglger og straum skal paverka stabiliteten. Dei mange gjestene treng tryggleik nar dei skal
til og fra Solholmen, noko eksisterande og omsgkt flytebryggje kan tilby.

Prosjektet den Indre Farleia, som kommunestyra i dei tidlegare kommunane Lindas, Meland og Radgy
har slutta seg til, legg og opp til 3 fa vitalisert Alverstraumen, og at det vert lagt til rette for
publikumsretta aktivitetar.

Vidare vert det vektlagt at eigedomen har hatt lang tradisjon for store selskap og aktivitetar, og at
dispensasjon for omsgkte tiltak vil ivareta ein lang tradisjon pa denne staden.

Det er difor utvalet si vurdering at fordelane ved a gje dispensasjon i medhald av plan- og bygningslova
sin § 19-2 er klart stgrre enn ulempene. Etter ei samla og konkret vurdering finn difor utvalet at vilkara
for a gje dispensasjon for omsgkt tiltak er oppfylt.

Heimel for vedtaket er forvaltningslova § 33, jf. plan- og bygningslova § 19-2.

Framlegget vart samrgystes vedteke.

Kommunedirektgren sitt framlegg fekk ingen rgyster og fall.

APM- 102/23 Vedtak:

Klagen i fra tiltakshavar i sak 21/2517, datert 08.02.2023, vert teken til fglgje.
Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon fra LNF-fgremalet og § 1-8.

Med heimel i plan og bygningslova § 19-2 vert det gjeve Igyve til dispensasjon fra § 1-8 vedkommande
byggjegrense mot sjg og arealfgremalet bruk og vern av sjg for flytebryggije.

Grunngjevinga for a gje dispensasjon for tiltaka er at terrassen og flytebryggja er viktig for tryggleiken
knytt til gjester som nyttar Solholmen. Terrassen har rekkverk og flytebryggja ma ha ein viss storleik, for
at ikkje bglger og straum skal paverka stabiliteten. Dei mange gjestene treng tryggleik nar dei skal til og
fra Solholmen, noko eksisterande og omsgkt flytebryggje kan tilby.

Prosjektet den Indre Farleia, som kommunestyra i dei tidlegare kommunane Lindas, Meland og Radgy har
slutta seg til, legg og opp til a fa vitalisert Alverstraumen, og at det vert lagt til rette for publikumsretta
aktivitetar.

Vidare vert det vektlagt at eigedomen har hatt lang tradisjon for store selskap og aktivitetar, og at
dispensasjon for omsgkte tiltak vil ivareta ein lang tradisjon pa denne staden.

Det er difor utvalet si vurdering at fordelane ved a gje dispensasjon i medhald av plan- og bygningslova
sin § 19-2 er klart stgrre enn ulempene. Etter ei samla og konkret vurdering finn difor utvalet at vilkara
for a gje dispensasjon for omsgkt tiltak er oppfylt.

Heimel for vedtaket er forvaltningslova § 33, jf. plan- og bygningslova § 19-2.»

Statsforvaltaren i Vestland har no paklage gjeve dispensasjon fra LNF-fgremalet og byggeforbodet i 100 meters
beltet langs sjgen, jf. pbl. § 1-8 for legalisering av terrasse i nord og gapahuk/bod samt Igyve til delvis
legalisering av flytebryggje og terrasse knytt til fritidsbustad - gbnr 135/1 Solholmen.

Historikk for tiltak og sgknad

Spknad om dispensasjon og Igyve til tiltak ble handsama pa nytt i to saker. Fgrste sak er sak 20/425 som gjaldt
spknad om midlertidig dispensasjon og bruksendring fra fritidsbolig til selskapslokale). Det vart gitt avslag pa
bruksendring den 25.08.2020 med bakgrunn at kravet om reguleringsplan framsto som klart.



Andre sak er noverande sak 21/2517 som gjeld sgknad om rammelgyve og dispensasjon for legalisering av
terrasse og gapahuk/bod samt flytebrygge og terrasse knytt til fritidsbustad. To administrative vedtak vart fatta
den 16.03.2023. Det ble gitt avslag pa sgknad om legalisering av terrasse i nord og gapahuk/bod samt Igyve til
delvis legalisering av flytebryggje og terrasse knytt til fritidsbustad - gbnr 135/1 Solholmen

Tiltak knytt til fritidsbustad, ikkje nzeringsverksemd

Kommunen presiserer at noverande sgknad i sak 21/2517 gjeld tiltak knytt til fritidsbustad, og ikkje lengre
nzaeringsverksemd slik det var tidlegare. Tidlegare gjeve mellombels dispensasjon har vore knytt opp til at det
gjaldt ei naeringsverksemd, der tiltak skulle innga i ein reguleringsplan. Kravet til utarbeiding av reguleringsplan
var forutsetnaden for & opne opp for mellombels dispensasjon til tiltak pa gya. Tanken er at ein reguleringsplan
vil sikre Solholmen ei god utforming og bruk. Planen vil gjere det lettare for Solholmen a kunne drive
naeringsverksemd i trad med plan utan a vere avhengig av a sgkje om dispensasjon, der utfallet av vurderinga
er uviss, tidkrevjande og kostbart for sgkjar.

Det har imidlertid ikkje blitt utarbeida ein reguleringsplan for gya i perioden den mellombelse dispensasjon
gjaldt. Sgknaden i var sak om legalisering av tiltak knytt opp mot fritidsbustad , gir ei anna vurdering enn
tidlegare vurderingar, der tiltaka skulle vurderast opp mot naeringsverksemd. No skal tiltaka kun vurderast opp
mot fritidsbustaden sin bruk og denne bruken er vesentleg mindre og avgrensa samanlikna med bruken til
naeringsverksemd.

Klage

Kommunen har mottatt klage fra Statsforvaltaren i Vestland pa vedtak fatta av utval for areal, plan og miljg
(APM) med saknr. 102/23, datert 30.08.2023.

Klagerett og klagefrist

Statsforvaltaren i Vestland har klagerett som sektorstyresmakt.
Vedtaket av 30.08.2023 er sendt ut den 13.09.2023. Klagen, datert 04.10.2023, er rettidig mottatt (innan rett
tid). Uttale til klage fra tiltakshavar er rettidig mottatt den 14.11.2023.

Vidare sakshandsaming

Om klagen ikkje vert teke til fglgje vert saka sendt Statsforvaltaren i Vestland for endeleg avgjerd sa snart
mgtebok ligg fgre, og seinast innan 2 veker etter mgtedato. Som fglgje av at det er Statsforvaltaren i Vestland
som er klagar, vert klagesaka vidaresendst til departementet for oppnemning av setjestatsforvaltar.

Planstatus

Eigedomen ligg i uregulert omrade innanfor det som i kommunedelplan for Knarvik, Alversund og
Alverstraumen er definert som LNF-fgremal pa land og bruk og vern av sjg i sjpomradet.



Dispensasjon
Tiltaka krev 3 dispensasjonar:

1. Pbl. § 1-8- byggeforbodet i 100 meters beltet langs sjgen
2. LNF-fgremalet
3. Fgremalet bruk og vern av sjg.

Uttale fra anna styresmakt

Det er henta inn slik uttale fra Statsforvaltaren i Vestland den 22.04.2021:

«Tiltaka ligg i bade LNF-formal og i strandsona. Slik vi forstar saka er tiltaka fgrt opp etter fleire
midlertidige dispensasjonar der hovudformalet var a drive naering. Dei midlertidige dispensasjonane for
oppfgring av tiltaka er gatt ut og ein gnsker no a nytte eigedomen som fritidseigedom. Vi vurderer at
tiltaka da ma vurderast som om dei ikkje allereie var oppfert, fordi dei midlertidige dispensasjonane ikkje
lenger gjeld. Vurderingane vil ogsa vere annleis for tiltak pa ein privat fritidseigedom.

Vivurderer Solholmen til & i stor grad vere nedbygd og privatisert. Vi vil likevel minne om at Solholmen
ligg i sone 2 i statlege planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsona, der det skal sveert
mye til for a gje dispensasjon fra byggeforbodet. Omradet ligg ogsa i den indre farleia som er regna som
kulturhistorisk landskap av nasjonal interesse. Oppleving av landskap er ein sentral verdi i omradet.

Vi kan ikkje sja at det er oppgitt storleik pa tiltaka. Tiltaka bgr ikkje vere stgrre enn det ny bruk som
fritidsbustad tilseier er naudsynt. Flytebrygga ser i utgangspunktet ungdig stor ut til bruk for ein
fritidsbustad. Treplatting i forkant av sjpbuene er ogsa stor og privatiserande. Sjglv om det vil vere
unaturleg for folk a ga i land pa holmen vil ein treplatting framfor sjgbuene fgre til ein stgrre privat sone
utisjgen.

Statsforvaltaren meiner at szrleg treplattingen utanfor sjgbuene vil vere negativ for
strandsoneinteresser som friluftsliv og landskap, og vi rar difor ifra dispensasjon for denne. Vi meiner
ogsa at flytebrygga ikkje bgr vere stgrre enn det som er naudsynt for ein fritidsbustad.

Vi viser til at kommunen ikkje bgr gje dispensasjon dersom statleg eller regional styresmakt har uttalt
seg negativt til sgknaden jf. pbl. § 19-2 fjerde ledd. Dersom det likevel vert gjeve dispensasjon, ber vi
kommunen sende vedtaket til Statsforvaltaren for klagehandsaming.»

Det er henta inn slik uttale i fra avdeling for Kultur i Alver kommune datert 26.05.2021:



«Solholmen ligg sentralt i Den indre farleia som har omsynssone H570 i Kommunedelplan Knarvik-
Alversund med Alverstaumen. Bakgrunnen for denne omsynssona er rapporten Kulturhistoriske
landskap av nasjonal interesse som gav Den indre farleia som eitt av ni omrade i fylket denne statusen.
Ein viktig arsak til at omradet vart peika ut var dei mange kulturminna som |3g kring leia med stor
tidsdjupne og hgg opplevingsverdi. | fgresegnene til kommunedelplanen star det at «kvalitetane i
omsynssona for Den indre farleia skal sikrast gjiennom ei restriktiv haldning til stgrre inngrep i form av
faste eller flyttbare bygningar, konstruksjonar og anlegg, og til andre st@rre inngrep i landskapet.»

Solholmen er i dette perspektivet eit viktig og svaert eksponert kulturmiljg sentralt i Den indre farleia.
Holmen vart kjppt av Anthony Mickael Gjessing i 1898 og som sette opp fleire bygg i perioden fram til
1910. Hovudbygget brann i 1948, men hundehuset, naustet, bua og lysthuset vart ikkje skadde, og star
framleis. Hovudbygget vart attreist i 1949-50 i gamal stil. (Kjelde:
https://www.solholmen.com/presentasjon/gamle-dager/)

Nar det gjeld dei omsgkte tiltaka er det var vurdering at treplattingen framfor og kring naustet og
sjghuset ikkje ivaretar omsynet til kulturminneverdiane i trad med fgresegnene i omsynssona. Tiltaket
endrar bygga sin karakter og er svaert synleg fra farleia. Sjghus lag normalt heilt i sjgkanten slik at ein
kunne lasta og lossa direkte fra batar fra sjgen. Nausta lag vanlegvis litt inn pa land, like over flomalet,
med ei batstg framom slik at ein kunne dra baten ut og inn av naustet. Flyfoto eldre enn 2015 og eldre
bilete viser at langsida pa sjghusa har lagt heilt i sjgkanten pa nordsida og at det var ein mindre
steinplatting/fylling mellom bygga. Framfor naustet (sgrsida av holmen), der det no er bygd treplatting,
var det tidlegare ein skra bakke der ein kunne trekka opp baten. Den store treplattingen rundt desse
bygga reduserer slik bygga sin historieforteljande verdi.

Me har forstaing for at treplattingen rundt bygga kan gjera vedlikehald av sjgbuene enklare, men det
finst andre Igysingar for dette som er langt mindre omfattande og som ivartar kulturminneverdiane i
stgrre grad.»

Kart/foto

Solholmen — LNF fgremal

g

Ortofoto av Solholmen med flytebryggje



https://www.solholmen.com/presentasjon/gamle-dager/

Nyaste flyfoto Flyfoto 2011

Gapahuk/bod Terrasse —sjghus 1

Situasjonplan, vedlagt sgknaden
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Visuelle kvalitetar

Fritidsbustaden og de eldre bygga knytt til denne har hgg kulturminnestatus i dette omradet, og her syner vi til
uttale i fra kulturavdelinga i kommunen. Bygget er godt synleg og da saerskilt langs sjgvegen. Fritidsbustaden
har skjeldne kvalitetar som gjer det szerskilt viktig 8 verne om og som vert eit viktig moment nar ein vurderer
den indre farleia sine kvalitetar.

Klagegrunnar
Klagen er i hovudsak grunngjeve med fglgjande:



Statsforvaltaren i Vestland klagar med dette pa dispensasjon for terrasse i nord og
flytebrygge i utval for areal, plan og milje sitt vedtak den 30.08.23, sak 102/23.

Grunngjeving

Kommunen kan berre dispensere dersom omsynet bak faresegna det vert dispensert ifra, omsyn til
plan- og bygningslova sine formal eller nasjonale eller regionale interesser, ikkje vert vesentleg
tilsidesette. | tillegg ma fordelane ved a gi dispensasjon vere klart starre enn ulempene, jf. plan- og
bygningslova (pbl.) § 19-2 andre ledd.

Vi viser til Ot.prp.nr. 32 (2007-2008) der det mellom anna star:

«Det er et nasjonalt mdl at strandsonen skal bevares som natur- og friluftsomrade tilgjengelig for alle.
Regjeringen ensker en strengere og mer langsiktig strandsoneforvaltning. Det er derfor nedvendig med en
streng prksis ved behandlingen av dispensasfoner | 100-metersbeltet langs sjeen. Forbudet i & 1-8 mot
bygging i 100-metersbeltet langs sj@en veier tungt. Det skal sveert mye til fer dispensasjon kan gis til
bygging her, spesielt i omrdder med stort utbyggingspress»

Statsforvaltaren var negativ til dispensasjon i brev datert 18.05.2021. Vi var tydelege pa at
vurderingane kring tiltaka vil vere annleis for ein fritidsbustad, enn for naering. Vi vurderte at szrleg
terrassen i nord ville vere negativ for strandsoneverdiane i omradet. Vi vurderte ogsa at flytebrygga
ikkje burde vere starre en naudsynt.

Solholmen ligg i sone 2 i statlege planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsona, der
det skal svaert mye til for & gje dispensasjon fra byggeforbodet. Omradet ligg ogsa i den indre farleia
som er regna som kulturhistorisk landskap av nasjonal interesse, Oppleving av landskap og
kulturmilje er sentrale verdiar i omradet.

Statsforvaltaren vil presisere at denne dispensasjonen skil seg i vesentleg grad fra den midlertidige
dispensasjonen i 2018. Det var eit klart premiss at tiltaka var til naeringsverksemd, og at det skulle
utarbeidast ein reguleringsplan for denne naeringsverksemda. Dispensasjonen no gjeld tiltak knytt til
ein fritidshustad. Statlege planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsona langs sj@ er
tydelege pa at avklaringar av arealbruk i strandsona skal planleggast. Det star ag at areal til mellom
anna nzering, bar prioriterast framfor areal til fritidsbustader. Det er no gitt dispensasjon for fleire



tiltak i strandsona knytt til ein fritidseigedom. Tiltaka er som nemnt plasserte i eit omrade med sterkt
byggepress og store strandsoneverdiar,

Eigedomen ligg sentralt i Den indre farleia, som er regna som kulturmilje og landskap av nasjonal
verdi. Tiltaka vil paverke opplevinga av landskapet. Vi viser ogsa til uttale fra kulturavdelinga i Alver,
som skriv at Solholmen er eit viktig og svaert eksponert kulturmilje sentralt | Den indre farleia. Dei
vurderer at treplattingen framfor og kring naustet og sj@huset ikkje tek i vare omsynet til
kulturminneverdiane, i trad med feresegna til omsynssona (H570) for Den indre farleia i
kommunedelplanen for Knarvik- Alversund med Alverstraumen. Statsforvaltaren vil peike pa at
amsyn til kulturmilje ogsa er ein sentral del av strandsoneforvaltninga, og vi er samd i terrassen
framfor desse bygga vil vere uheldig for kulturmiljeet.

MNyaste flyfoto Flyfoto 2011

Sjelv om det truleg ikkje vil vere naturleg for almenta a ga i land pa denne sida av holmen, vil likevel
terrassen framfor sjebuene i nord auke privatiseringa av holmen og ut i sj@en. Ein terrasse har ein
mye starre privat sone rundt seg enn sjebu/naust har.

Sjelv om det truleg ikkje vil vere naturleg for almenta & ga i land pa denne sida av holmen, vil likevel
terrassen framfor sjgbuene i nord auke privatiseringa av holmen og ut i sjgen. Ein terrasse har ein
mye starre privat sone rundt seg enn sjgbu/naust har.

Nar det gjeld flytebrygga, sa
gav administrasjonen
dispensasjon for ei mindre
flytebrygge, slik at det skulle
vere trygg tilkomst til holmen.
Utval for areal, plan og milje
har no gitt dispensasjon for ei
flytebrygge som omsekt. Det
er opplyst at den er 24 meter
lang. Den totale lengda pa
flytebrygga her ser ut til & vere
om lag 35 meter lang (malt pa
ortofoto fra 2020). Flytebrygga
gar langt ut i sjeen, og
beslaglegg fellesareal i sj@ og
paverkar landskap i omradet negativt. Flytebrygga er langt sterre enn kva som er naudsynt for ei
fritidsbustad. Vi vurderer at bade arealformala i sjg og strandsoneinteressene vert vesentleg
tilsidesett i vedtaket.




Oppsummering

Statsforvaltaren vurderer at arealformala i kommunedelplanen og nasjonale interesser i strandsona
vert vesentleg sett til side ved ein dispensasjon for terrasse og flytebrygge jf. pbl. 88 1-8 0g 19-2,
andre ledd farste setning.

| tillegg kan Statsforvaltaren ikkje sja at det ligg fare ei overvekt av grunnar for ein dispensasjon i
denne saka, jf. pbl. 8 19-2 andre ledd, andre setning. Lova sine vilkar for dispensasjon er da etter vart
syn ikkje oppfylte. Statsforvaltaren finn difor 8 matte klaga pa Utval for areal, plan og milje sitt
vedtak av 30.08.23, sak 102/23.

Vi ber om at vedtaket vert gjort om slik at det ikkje vert gitt dispensasjon.

Det vert vist til klagen i sin heilskap som fglgjer vedlagt.
Tilsvaret er i hovudsak grunngjeve med fglgjande:

«Terrasse mot sjo

Som tidligere nevnt er Solholmen Invest AS i stor grad enig med statsforvalterens om at Solholmen
utgjoer en sveert sentral del av Den indre farleia og nettopp derfor ogsa har en unik posisjon
sammenlignet med andre holmer langs kysten var. Pa tross av sin status som fritidseiendom inneholder
eiendommen kvaliteter som er viktig for omgivelsene - badde fastboende og for bater som ferdes langs
Den indre farleia. Slik vi ser det vil ikke denne terrassen privatisere strandsonen, farleien eller holmen
noe mer enn tidligere, det er svaert grunt pa nordsiden av holmen og omradet som dekkes av terrasse
har hverken tidligere eller na kunne veert til nytte for noen. Stgttestgylene til terrassen blir synlig ved
fjeera sjo som er beskrivende for hvor grunnt det er.

| statsforvalterens klage nevnes det ogsa bla at « Omrddet ligg ogsa i den indre farleia som er regna
som kulturhistorisk landskap av nasjonal interesse. Oppleving av landskap og kulturmiljg er sentrale
verdiar i omrddet.» Bade opplevelsen og kulturmiljget av Solholmen vil svekkes ved negativt vedtak mot
dette tiltaket. Solholmen invest AS gnsker og bidra til at allmennheten far den tilgangen som ikke
eksisterte fgr 2010. Solholmen var som nevnt tidligere - overgrodd ved overtagelse og neermest mulig
falleferdig, dette pastar vi at ikke ville bidratt til noe szerlig nasjonal interesse over tid og det ville heller
ikke bidratt til noe god opplevelse av landskapet og kulturmiljg i omradet.

Som Alver kommune nevner i sitt vedtak om dispensasjon « Prosjektet den Indre Farleia, som
kommunestyra i dei tidlegare kommunane Lindds, Meland og Radgy har slutta seg til, legg og opp til
fa vitalisert Alverstraumen, og at det vert lagt til rette for publikumsretta aktivitetar»

Dette vil det ikke veere muligheter for uten en allmenn interesse samt eiere som gnsker a bidra til det.
Solholmen har siden fgr 2010 vaert eid av private og som nevnt ikke gitt muligheten til tilgang for andre,
dette har Solholmen Invest snudd med a ha gitt tilgang med sine aktiviteter at almennheten har
muligheten til og besgke holmen.

Vi gnsker ogsa a nevne at selv om statsforvalteren hevder at tiltakene ligger i ett omrade med stort
byggepress og store strandsoneverdier sa har det ikke kommet klager fra naboer som kunne uttalt seg
om de skulle hevdet at dette var negativt for omgivelsene. Det finnes flere andre tiltak i kommunen som
bade er naboklagd og omtvistet og som burde vaert en prioritet fremfor tiltakene som er oppfgrt her
UTEN klager.

Flytebrygge

Flytebryggen gar ikke langt ut i sjg som forespeilet av statsforvalteren og er heller ikke hverken 35 eller



24m, men pr i dag 12m og vil reduseres ihht godkjent dispensasjon.

Vi mener klart her at fordelene er stgrre enn ulempene og ber om at omsgkte tiltak forblir vedtatt
dispensajson p3, slik at det er mulig og bidra til en videre nasjonal intersse som ivaretar bade landskap,
verdiene og kulturmiljget i omradet.»

Det vert vist til tilsvaret i sin heilskap som fglgjer vedlagt.

VURDERING

Dispensasjon etter pbl. §19-2 er eit unntak fra hovudregelen om at arealbruk i kommunen skal styres gjennom
dei rammer som vert vedtatt i arealplanane. Ingen har eit rettskrav pa dispensasjon. Om dispensasjon skal gis
beror pa ein konkret, skjgnnsmessig heilskapleg vurdering kor alle relevante interesser vert belyst og vektlagt.

Det er to vilkar som ma vera oppfylt for at kommunen kan gje dispensasjon. For det fgrste ma dei omsyna som
ligg bak fgresegna det vert dispensert i fra, omsyna i lovens fgremalsbestemmelse eller nasjonale og regionale
interesser ikkje verta vesentleg sett til side og for det andre skal fordelane ved 3 gje dispensasjon vera klart
stgrre enn ulempene, etter ei samla vurdering, jf. pbl. §19-2 andre ledd fgrste og andre punktum. Begge vilkara
ma vera oppfylt for a kunne gje dispensasjon.

Omsyna som ligg bak fgresegna det vert dispensert i fra, omsyna i lovens fgremalsbestemmelse eller nasjonale
og regionale interesser, ma gjere seg gjeldande med ei viss tyngde for at kravet om vesentleg tilsidesetting skal
vere oppfylt. | vurderinga om vesentlighetskravet vert tilsidesett, sa skal det leggast saerleg vekt pa
dispensasjonens konsekvensar for dei nasjonale omsyna helse, miljg, jordvern, sikkerheit og tilgjenge, pbl. §19-
2 tredje ledd.

Omsyna som ligg bak fgresegna det vert dispensert i fra, er i var sak omsyn som ligg bak LNF-fgremalet og
byggjeforbodet i strandsona samt fgremalet bruk og vern av sjg.

LNF-formalet skal i hovudsak a verne om samfunnsinteresser knytt til det a ta vare pa store samanhengande
landbruksomrade og hindre oppstykking. I tillegg vil ein unnga uheldig omdisponering eller fragmentering av
landbruksomrade og grgnstruktur. Det skal takast saerskild omsyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap
og andre allmenne interesser.

Omsyn bak byggjeforbodet i strandsona er i hovudsak a sgrgje for at den naere strandsona skal haldast fri for
inngrep pa grunn av dei sterke interessene som generelt er knytt til strandsona. Vidare er det eit nasjonalt mal
at strandsona ikkje skal utbyggjast og at den saleis skal vere open for almenta.



Omsyna bak bruk og vern av sjg er a sikre at naturmangfaldet blir bevart og at almenta interesser blir ivaretatt
pa ein god mate ogsa i sj@.

| interesseavveiinga av fordeler og ulemper, sa skal fordelane avgrensast til forhold som ivaretek generelle
areal- og ressursdisponeringsomsyn. Dersom nasjonale og regionale interesser er tilstades, men vert vurdert av
kommunen 3 ikkje vere vesentleg tilsidesett, sa skal uttale fra nasjonale og regionale mynde vere ein del av den
samla vurderinga om fordelane er klart stgrre enn ulempene. | tillegg kan spesielle sosialmedisinske,
personlege og menneskelege omsyn paberopast, herunder gkonomi, men det skal fortsatt fgrast ein restriktiv
praksis nar det gjeld vektlegginga av desse. Det ma liggje fgre ein klar overvekt av omsyn som talar for
dispensasjon etter ei samla vurdering.

Dersom dei rettslege vilkara i pbl. 19-2 andre ledd fgrste og andre punktum er oppfylt, «kan» kommunen velje
a gje varig eller midlertidig dispensasjon, jf. pbl. §19-2 fgrste ledd fgrste punktum. Ein mindre sak kan vere av
prinsipiell betydning og ha vidtrekkande konsekvens ut over seg sjglv. Dispensasjonen sin presedensverknad og
kravet om likebehandling for like rettslege og faktisk saker er ein del av «kan» vurderinga til kommunen. Det
opp til kommunen a avgjere om det er gnskeleg a gje dispensasjon eller ikkje med omsyn til presedens og
likebehandling saframt dei rettslege vilkara i pbl. §19-2 andre ledd f@rste og andre punktum er oppfylt.

Dersom kommunen finn at det «kan» gis dispensasjon, s kan kommunen setja vilkar for dispensasjonen, jf.
pbl. §19-2 fgrste ledd andre punktum. Vilkdra ma liggja innafor ramma av dei omsyna lova skal ivareta, og det
ma vera ein naturleg samanheng mellom dispensasjon og vilkar, til dgmes slik at vilkar sa langt som mogleg
kompenserer for dei ulemper ein dispensasjon kan medfgra.

Kommunen viser til vurderinga som vart gjort ved handsaminga av sgknaden og legg denne til grunn. Det vart
gjort fglgjande vurdering for vedtak A om terrasse i nord og gapahuk/bod:

«Det sgkjast no om tiltak knytt til fritidsbustad, og ikkje lengre naeringsverksem. Vi legg vekt pa at
tidlegare dispensasjonar har vore knytt opp til at det gjaldt ei nzeringsverksem, og at dette skulle innga i
ei reguleringsplan. Dette er viktig moment da det var forutsetnaden for a opne opp for mellombels
dispensasjon at ein skulle utarbeide reguleringsplan og sikre Solholmen ei god utforming og bruk. Det
har ikkje blitt utarbeida ein reguleringsplan for gya i perioda den mellombelse dispensasjona gjaldt og vi
kan difor ikkje knytte ny sgknad om dispensasjon opp mot tidlegare vurderingar.

Omsynsona «Den indre farleia» har eit sarskilt fokus. Denne skal sikre gode kvalitetar pa nye bygg og
bevare kulturminner og eldre bygg som saerpreger omradet. Solholmen er her helt sentralt.

Omsgkte terrasse:

Denne ligg pa utsida av sjpbodane nord pa gya. Vi har forstding for behov for vedlikehald av sjgbodane,
men var vurdering er at tiltaket er langt meir omfattande enn & dekke vedlikehaldsbehovet. Dette kan



truleg ogsa Igysast pa anne vis. Vi syner her til bade uttale i fra Statsforvaltar og kulturavdelinga i
kommunen, som har gitt ei grundig vurdering av kulturminne og den indre farleia. Administrasjonen er
samd i denne vurderinga og finn difor ikkje grunnlag for a gi dispensasjon i fra LNF-fgremalet og
byggjegrense mot sj@ for terrassen.

Gapahuk/bod:

Denne er lokalisert oppe ved hovudhuset. Ut i fra teikningar framstar den som ei uteplass og ikkje ei
bod. Det gar fram av sgknad at det er behov for a lagre mellomanna ved for bustaden.

Tiltaket er ikkje stort i seg sjglv, men fremstar som frammand i omradet rundt huset. Vi syner ogsa her til
at gya har andre bygg for lagring, slik at ein kan ikkje sja at det er synleggjort behov for meir
lagringsplass. «

Kommunen viser til vurderinga som vart gjort ved handsaminga av spknaden og legg denne til grunn. Det vart
gjort fglgjande vurdering for vedtak B om oppf@ring av flytebryggje og terrasse knytt til fritidsbustaden:

«Det sgkjast no om tiltak knytt til fritidsbustad, og ikkje lengre naeringsverksem. Vi legg vekt pa at
tidlegare dispensasjonar har vore knytt opp til at det gjaldt ei naeringsverksem, og at dette skulle inngd i
ei reguleringsplan. Dette er viktig moment da det var forutsetnaden for a8 opne opp for mellombels
dispensasjon at ein skulle utarbeide reguleringsplan og sikre Solholmen ei god utforming og bruk. Det
har ikkje blitt utarbeida ein reguleringsplan for gya i perioda den mellombelse dispensasjona gjaldt og vi
kan difor ikkje knytte ny spknad om dispensasjon opp mot tidlegare vurderingar.

Omsynsona «Den indre farleia» har eit sarskilt fokus. Denne skal sikre gode kvalitetar pa nye bygg og
bevare kulturminner og eldre bygg som szrpreger omradet. Solholmen er her helt sentralt.

Flytebryggje:

For Solholmen er sjgvegen einaste tilkomstveg. | var vurdering har vi lagt vekt pa at flytebrygga har ei
god plassering pa innsida av gya og ikkje til hinder for anna battrafikk. Nar det gjeld storleiken er denne
noko stor. Statsforvaltaren har i sin uttale papeika at flytebryggja er ungdvendig stor til bruk for ein
fritidsbustad. Tiltaket er heller ikkje tilstrekkeleg malsett. | vurderinga er det lagt vekt pa at
Statsforvaltaren har uttala seg negativ til flytebryggja og stgrrelsen pa denne. Kommunen er ikkje uttalt
positiv til tiltaket, men i og med at Statsforvaltaren ikkje har vore direkte avvisande ovanfor flytebryggja
finn vi grunnlag for a gje dispensasjon for delar av flytebryggja. Nar status for eigedomen no vert endra
fra naering/turistfgremal og tilbake til fritidsferemal vil behovet ogsa endra seg for tilkomst. Flytebrygga
ma reduserast fra 24 meter og til 6 meter i lengde, og kan ikkje ha stgrre bredde enn 2 meter.

Tre terrasse:



Som nemnd over gjeld ikkje denne vurderinga gapahuk/bod, men kun den resterande tre terrassen rett
sor for fritidsbustaden. Slik det ser ut ligg denne i sin heilskap pa bakken, og er lite synleg fra sjg og
landomrada. Bruken er naturleg knytt til fritidsfgremalet og det er positivt at denne er plassert i
narleiken av fritidsbustaden. Vi kan ikkje sja at dette tiltaket sett korsje LNF-fgremalet eller
byggjegrense mot sj@ vesentleg tilsides, og kan heller ikkje sja at dette forringer Solholmens kvalitetar.

Etter ei konkret vurdering finn kommunen & kunne godkjenne sgknad om dispensasjon for tre terrasse
og flytebryggje pa vilkar av at flytebryggje vert redusert til ei lengde pa 6 meter og bredde pa inntil 2
meter.»

Kommunen viser til vurderinga som vart gjort ved handsaminga av klagen fra tiltakshavar og legg denne til
grunn. Det vart gjort fglgjande vurdering:

«Vurdering i klageomgangen

Vi kan ikkje sja at det er konkludert eller lagt fram konkrete moment pa at vedlikehald er umogleg & fa
gjort utan terrasse. Byggane er over tiar blitt vedlikehalden utan omsgkte tiltak, og det er en vanlig
problemstilling langs kysten. Vi vurderer det slik at terrassen er eit klart framandelement som tilsidesett
det bygningshistoriske preget Solholmen har.

Gapahuk/boden er et mindre bygg som vi til dels er einig i er mindre synleg enn dei andre tiltaka. Det er
framleis eit framandelement. Vi kan ikkje sja at det er behov for meir lagringsplass pa eigedomen enn dei
bygga som ligger der i dag.

Vi gjer merksam pa at Solholmen na er en fritidsbustad og ikkje selskapslokale. Dette er bakgrunnen for
kravet til reduksjon av flytebrygga. Solholmen har kun sjgtilkomst og dagens flytebrygge er plassert
hensiktsmessig og pa langsida vendt vekk fra den stgrre battrafikken i omradet. Samtidig kan vi ikkje sja
at det er lagt fram dokumentasjon pa et behov for 12 meter lang flytebrygge til fritidsbustaden.

Derimot argumenter tiltakshavar for at Solholmen er ein stor holme med stor kapasitet pa tal gjester til
fritidseigedomen. Eit gnskje om a ha ei flytebryggje som kan ta imot eit stort tal private gjester er
personlege omsyn som har sveert liten vekt i ei dispensasjonsvurdering i 100 meters beltet langs sjgen.
Statsforvaltaren vektlegg ogsa at flytebryggja for privat bruk til ein fritidsbustad er for stor.

Vidare viser vi her til presedensverknad (andre eigedomar paberoper seg likebehandling) der sjpomrada
er under press. Det er uheldig a gi en fritidseiendom tillatelse til et sa stort tiltak i sjg.

Samla sett er vi tilbake til utgangspunktet om at reguleringsplan er rett Igysing i saka. Tiltaka pa @ya kan



da vurderast som ledd i naeringsverksemd samtidig som tiltaka far vere ein del av ein reguleringsplan pa
fast og permanent basis. Tiltak som er en del av naeringsverksemd, vil ogsa gje Solholmen moglegheit til
a realisere sitt fremtredande og tydelege potensiale som eit historisk selskapsstad.

Konklusjon

Det er kommunedirektgren si vurdering at det ikkje har komen fram nye opplysningar i klagesaka som
tilseier at klagen pa vedtaka skal takast til fglgje og vedtaket gjerast om.

Pa denne bakgrunn rar kommunedirektgren til at klagen ikkje vert tatt til fglgje.»

Vurdering i klageomgangen

Tiltakshavar meiner at flytebryggja dei sgkar om er 12m i lengde. Kommunedirektgren har i klageomgangen
lagt til grunn at tiltakshavar sgkar om ein 12 meter brygge. Dette er altsa gjort etter presiseringa fra
tiltakshavar i klageomgangen.

Det er derimot pa de reine at eksisterande flytebrygge er lengre. Flytebrygga vist i tenkingar i sgknaden visar
ogsa ein lengre brygge enn 12 meter. Men vi har altsa lagt til grunn presiseringa i klageomgangen, om at dei
spkar om ei 12 meter lang brygge.

Det er ikkje noko nytt i saka. Klagen fra Statsforvaltaren bygger opp under kommunedirektgren sitt avslag.
Kommunen er einig med Statsforvaltaren om at dei rettslege vilkara for a gje dispensasjon ikkje er tilstades, jf.
pbl. § 19-2 annet ledd. Dispensasjon kan difor ikkje gis.

Subsidizert - APM finn at vilkara for dispensasjon er stetta. Dispensasjonen sin presedensverknad (like saker
skal handsamast likt) gjer at kommunen ikkje «kan» gje dispensasjon, jf. pbl. § 19-2 fgrste ledd.

Presedensverknad tilhgyrer spgrsmalet om kommunen kan gi dispensasjon eller ikkje dersom dei to rettslege
vilkara for dispensasjon er oppfylt, jf. pbl. § 19-2 andre ledd. Lgyve til tiltaket kan seinare kan bli lagt til grunn
som krav til likehandsaming. Presedensverknaden er eit tungtveiande argument for at kommunen ikkje kan gje
dispensasjon, sjglv om kommunen i klageomgangen finn at dei to rettslege vilkara for dispensasjon er oppfylt.

Konklusjon

Det er kommunedirektgren si vurdering at klagen skal takast til fglgje og vedtaket gjerast om.

Aktuelt regelverk

1. Den som er part eller som har rettsleg klageinteresse har rett til & klage over vedtaket, jf.
forvaltningslovens § 28.

2. Klagefristen er tre veker fra den dag underretninga om vedtaket kom frem til parten. Det er tilstrekkeleg
at klagen er postlagt innan fristens utlgp. Dersom klagen kjem inn etter fristens utlgp, vil den bli avvist.
Klagen kan likevel tas under behandling nar det ligg fgre saerlege grunner eller klager ikkje kan lastast for
forseinkinga, jf. forvaltningslovens §§ 29, 30 og 31.

3. Dersom ein part meiner at vedtaket ikkje er grunngjeven, kan det settast frem krav om dette innan
klagefristen utlgp, jf. forvaltningslovens §§ 24 og 25.

4. Klagen ma nemne det vedtaket det klagast over, kva som gnskes endra og vere underteikna av klagaren
eller hans fullmektig. Klagen bgr grunngjevast, jf. forvaltningslovens § 32.



10.

11.

Vedtaket kan gjennomfgrast sjglv om det er paklaga. Klager kan likevel be om & fa utsatt iverksettinga av
vedtaket, inntil klagefristen er ute eller klagen er avgjort. Statsforvaltaren kan pa sjglvstendig grunnlag ta
stilling til spgrsmalet om utsatt iverksetting av vedtaket, jf. forvaltningslovens § 42.

Med visse begrensningar har partane rett til 3 sja dokumentane i saka, jf. forvaltningslovens § 11.
Kommunen vil kunne gje ngdvendig veiledning for at alle partar skal kunne ivareta sine interesser pa
best mogleg mate, jf. forvaltningslovens § 11.

Kommunen sin frist for a saksfgrebu klagesaka for klageorganet er 8 veker, jf. plan- og bygningslova § 21-
8, jf. byggesaksforskrifta § 7-1 c.

Der Statsforvaltaren i Vestland er klagar, vert klagesaka vidaresendt til departementet for oppnemning
av setjestatsforvaltar. Sakshandsamingsfrist for oppnemning av setjestatsforvaltar er 6 veker, jf. plan- og
bygningslova § 21-8, jf. byggesaksforskrifta § 7-1 e.

Der vedtaket er endra til gunst for klager i klagesaken, er det adgang til 3 kreve dekning for ngdvendige
og vesentlige kostnader til advokat eller utgifter til annen juridisk bistand. Kravet ma vere framsett innan
tre veker etter at underretning om det nye vedtaket er kome frem til klager, jf. forvaltningslovens § 36.
Spksmal om gyldigheten av vedtaket, eller krav om erstatning som fglgje av vedtaket, kan ikkje reisast
utan at ein har brukt sin adgang til & klage pa vedtaket og klagen er avgjort av hggste klageinstans.
Sgksmal kan likevel reisast nar det er gatt 6 manader fra klage fyrste gang ble framsett og det ikkje
skyldast forsgmmelse fra klagars side at klageinstansens avgjerd ikkje ligg fgre, jf. forvaltningsloven § 27

b.

Vedlegg i saken:

21.11.2023 Tilsvar til klage frd Statsforvaltaren - gonr 135/1 2019378
Solholmen

04.10.2023 Klage - Alver - 135/1 - Solholmen - legalisering av 2001031
flytebryggje mm - dispensasjon

30.08.2023 Klage p& avslag pd sgknad om legalisering av terrasse i 1930475
nord og gapahuk/bod samt Igyve til delvis legalisering
av flytebryggje og terrasse knytt fil fritidsbustad - gbonr
135/1 Solholmen

08.05.2023 Stadfestar mottatt klage og vurdering av klagefrist - 1923386
gbnr 135/1 Solholmen

08.02.2023 Klage p& avslag pd sgknad - gbnr 134/1 Solholmen 1878906

08.02.2023 Klage p& avslag pd dispensasjon og avslag pd seknad 1878907
om rammelgyve

16.03.2022 Dispensasjon og rammelgyve for etablering av 1709192
flytebryggje og terrasse knyftt fil fritidsbustad - gbnr 1351
Solholmen

16.03.2021 F-2 Bilder og kart over Solholmen 1528282

16.03.2022 Avslag pd dispensasjon og avslag pd sgknad om 1572073
rammelgyve - gbnr 1351 Solholmen

16.03.2021 Sgknad om dispensasjon og rammelgyve GBNR 135/1 1528277
Solholmen

16.03.2021 B-1 Sgknad om dispensasjon 1528279

27.05.2021 Seknad om dispensasjon i fr& byggje- og deleforbod i 1563078
strandsona og LNF-faremdlet i kommunedelplana - gbnr
1351 Solholmen - uttale kultur

20.05.2021 Uttale - gbnr 135/1 Solholmen - legalisering av 1560334
flytebryggje - dispensasjon

16.03.2021 Sgknad om dispensasjon og rammelgyve - gbnr 135/1 1528278
Solholmen

26.05.2023 Sak 17_2127 - Dispensasjon for bruksendring fr& 1933387
fritidsbustad fil selskapslokale

26.05.2023 Sak 20_425 - Avslag pd sgknad om mellombels 1933388

dispensasjon - gbnr 1351 Solholmen
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Arkiv: GBNR-137/129, FA-
L42
JournalpostiD:
Sakshandsamar:
Saksframlegg
Saksnr. Utval Mgtedato
153/23 Utval for areal, plan og miljg 29.11.2023

Klage pa avslag pa sesknad om dispensasjon for legalisering av frittstadande bygg med é
utleiebueiningar til Alver hotell AS - tilleggsdokumentasjon - 137/129 Alver
KOMMUNEDIREKT@REN SITT FRAMLEGG TIL VEDTAK

Klagen fra tiltakshavar i sak 23/1237, datert 15.06.2023 og supplert 20.06.2023, vert ikkje teke til fglgje.

Vedtaket av 23.05.2023 vert oppretthalden og lyder:

«Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det ikkje gjeve dispensasjon fra plankravet for
frittstaande bygg pa eigedom gbnr. 137/129.

Grunngjeving gar fram av saksutgreiinga.»

Grunngjevinga gar fram av saksutgreiinga.

Heimel for vedtaket er forvaltningslova § 33, jf. plan- og bygningslova § 19-2.

Saksopplysningar

Administrativt saknr. 469/23
Tiltak: Legalisering av frittstdande bygg (gjere lovleg det som er ulovleg)
Sgknadstype: Dispensasjon

Eigedom: gbnr 137/129




Adresse: Alvervegen 100, 5911 Alversund
Tiltakshavar/eigar: Alver Hotel AS sidan 20.02.1980
Klagar: Alver Hotel AS v/ansvarleg spkjar Cardo 8614 AS

Synfaring er gjennomfgrt av APM den 08.11.2023 saman med administrasjon og sakas partar.
Synfaring er gjennomfgrt av administrasjonen den 25.10.2023.

APM fatta vedtak i mgte den 08.11.2023 om 3 sende saka tilbake til administrasjonen.

Saka gjeld klage pa delegert vedtak i sak 23/1237 med saknr. 469/23, datert 23.05.2023, om avslag pa sgknad
om dispensasjon fra plankravet for legalisering av frittstdande bygg med 6 utleiebueiningar i form av
suitar/appartementshotell til Alver hotell AS.

APM var pa synfaring fér mgtet den 08.11.2023. Under synfaringa vart det delt ut papir med opplysningar
tilknytt tiltaket. Dette var opplysningar om blant anna skilt, fartsdemparar og oppstartsmgte for
reguleringsplan. APM fatta vedtak i mgte den 08.11.2023 om a sende saka tilbake til administrasjonen for
gjennomgang av dokumenta for sa a fremje ny sak.

Vedtaket av 08.11.2023 om & sende saka tilbake til administrasjonen for gjennomgang av dokumenta for sa a
fremje ny sak har fglgjande ordlyd:

«Utval for areal, plan og miljp 08.11.2023:
Handsaming:

Utvalet var pa synfaring fgr mgtet starta.

Framlegg fra Stale Hauge-Ap:

Saka vert utsett. Det vart delt ut papirer med opplysingar om saka under synfaringa fra tiltakshavars
side. Utvalet ber administrasjon om a ga gjennom dokumenta og fremma ny sak.

Framlegget vart samrgystes vedteke.

APM- 134/23 Vedtak:

Saka vert utsett. Det vart delt ut papirer med opplysingar om saka under synfaringa fra tiltakshavars side.
Utvalet ber administrasjon om a ga gjennom dokumenta og fremma ny sak. «

Vurdering av opplysningar gjeve under synfaringa

Administrasjonen har gjennomgatt opplysningane gjeve til APM under synfaringa den 08.11.2023. | den
anledning har vi fremja ny sak med handsaming | mgte den 29.11.2023.



Utgangspunktet tas i PM (Plan- og miljgutvalet) i Lindas kommune sitt vedtak av 10.06.2015 i sak 14/7433 med
saknr. 092/15 om mellombels dispensasjon i 5 ar for tiltaket pa vilkdr om blant anna om mellombelse
trafikktryggleikstiltak og godkjent reguleringsplan. Dette er blant anna tiltak om 30 sone skilt pa kommunal veg
- Alvervegen og 3 stk. fartsdemparar i den kommunal vegen — Alvervegen.

Vilkar for utgatt mellombels dispensasjon — avbgtande trafikksikringstiltak

PM gav den 10.06.2015 med saknr. 092/15 mellombels dispensasjon i 5 ar for tiltaket pa vilkar:

PM - vedtak:

Med heimel i plan og bygningslova §19-2 vert det gjeve dispensasjon fra Kommunedelplan
Knarvik-Alversund 2007-2019 sine punkt §2.3 og §2..3.19 - for oppfaring av 6 bueiningar pa
gbnr 137/129. Vedtaket har heimel i P&B-lova §19.2 jf.§11.6 (disp fra kommuneplan)

Pa felgjande vilkar:

1.)Dispensasjon fra plankravet vert avgrensa i tid fram til reguleringsplan er godkjent - innan
5ar.

2.)Planoppstart skal veere offentleg meldt fer det kan gjevast brukslayve pa det mellombelse
tiltaket.

3.)Dersom det ikkje vert lagt fram eller reguleringsplan ikkje blir godkjent - skal det
mellombelse tiltaket fiernes og brukt terreng tilbakefarast til opphaveleg terrengoverflate.

4.)Ny privat reguleringsplan skal femne tilkomstveg fra hotellet og ser til vegkryss v/gangveg
fra Buheim (mellom Gbnr 137/553 og 137/522).

5.) Ny privat reguleringsplan ma sikre/vise areal med feremal gangsykkelveg langs
tilkomstvegen.

6.) som kompensasjon for manglande regulering i den mellombelse perioden, skal
tiltakshavar omgaande etablerast trafikksikringstiltak i tilkomstveg/kommunal veg pa

strekningen fra krysset ved Fv565 (v/Kiwi) og fram til hotellet (veglengde ca. 1.000m.), ved
a) - a dokumentere spknad om a sette ned fart til 30 km/t pa strekningen.
Dokumentasjonen ma vere lagt fram far det vert gitt byggeleyve til det m.b. tiltaket.

b) - & koste/gjennomfare skilting og legging av 3 stk. fartsdemparar pa strekningen for tiltaket
kan takast i bruk.

Plan- og miljgutvalet ser fordelane som sterre enn ulempene med de punkt som skissert
over og at trafikksikringstiltak er avbetande.

Plan- og miljgutvalet er szers negd med tiltaket som gir nzering og samfunnsutvikling.

Klagar viser til at i samsvar med vilkara i dispensasjonsvedtaket, om 30 sone skilt pd kommunal veg -
Alvervegen og 3 stk. fartsdemparar i den kommunal vegen — Alvervegen, sa var sgknad fremja til Teknisk drift |
Lindas kommune om skiltplan for 30-sone i Alvervegen og for etablering av 3 stk. fartsdemparar.



Teknisk drift utarbeida ei skiltplan for 30-sone | Alvervegen med etablering av 3 stk. fartsdemparar i
Alvervegen. Vedtaksbrev om trafikkregulerande skilt med etablering av 3 stk. fartsdemparar vart gjeve den
09.03.2016.

Situasjonskart tilhgyrande vedtak av 09.03.2016
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Klagar opplys at skilt og fartsdemparar vart etablert i 2017. Avdeling Miljg og tilsyn har fatt opplyst i samtale
med vegavdelinga den 13.11.2023 at kommunen ikkje har ortofoto fra 2017. Tiltaka er synt etablert pa
ortofoto frd 2019. Kommunen legg til grunn klagars opplysning at tiltaka vart etablert | 2017.

Pa denne bakgrunn legg kommunen til grunn at vilkar 6 i dispensasjonsvedtaket av 10.06.2015 er oppfylt.

Vidare opplys klagar at Alver hotell har hatt eit oppstartsmgte. Dette oppstartsmgtet har ikkje Alver kommune i
sine arkiv og vi kan ikkje sja at det er oppretta eigen sak om dette. Klagar viser til at han har sendt kommunen
eit skriv om anmodning om oppstartsmgte. Skrivet er ikkje datert. | fglgje klagar er oppstartsmotet
gjennomfgrt. Da kommunen ikkje har nokre dokumenterte opplysningar om dette, og klagar har sjglv problem
med sine arkiv, sa kan det ikkje gis ytterlegare informasjon om dette oppstartsmgtet og evt. utfall.

Vidare viser klagar viser til at tiltakshavar kan utarbeide og fa godkjent reguleringsplan innan 2 ar da dei
tidlegare har gjennomfgrt naudsynt arbeid og funnet Igysing pa uavklarte spgrsmal.



Kommunen legg til grunn at klagar er gjeve moglegheit til 3 utarbeide reguleringsplan, men dette er ikkje blitt
giennomfgrt av klagar. Plankravet star sterkt. Kommunen viker ikkje fra tidlegare vurdering ved sgknaden om a
gi avslag pa omspkt tiltak, sjglv om vilkar 6 i gjeve dispensasjon fra 2015 er oppfylt om mellombelse
trafikktryggleikstiltak i pavente av reguleringsplan. Gjeve dispensasjon fra 2015 er utgatt pa dato, sja vilkar 1.
Planoppstart er ikkje offentleg meldt, sja vilkar 2. Tiltaket skal difor fjernast og terreng skal tilbakefgrast, sja
vilkar 3. Vilkar om kva ein reguleringsplan skal innehalde, herunder planomradet og krav om gang - og
sykkelveg ga fram av gar fram av vilkar 4-5.

Kommunen viser difor til den vurderinga som vart gjeve | saksframlegget den 08.11.2023 (forutan det faktum at
vilkar 6 i dispensasjonsvedtaket av 10.06.2015 er oppfylt.)

«Dispensasjon etter plan- og bygningslova (pbl.) §19-2 er eit unntak fra hovudregelen om at arealbruk i
kommunen skal styres gjennom dei rammer som vert vedtatt i arealplanane. Ingen har eit rettskrav pa
dispensasjon. Om dispensasjon skal gis beror pa ei konkret, skjpnnsmessig heilskapleg vurdering kor alle
relevante interesser vert belyst og vektlagt.

Det er to vilkar som ma vera oppfylt for at kommunen kan gje dispensasjon. For det fgrste ma dei
omsyna som ligg bak fgresegna det vert dispensert i fra, omsyna i lovens fgremalsbestemmelse eller
nasjonale og regionale interesser ikkje verta vesentleg sett til side og for det andre skal fordelane ved 3
gje dispensasjon vera klart stgrre enn ulempene, etter ei samla vurdering, jf. pbl. §19-2 andre ledd fgrste
og andre punktum. Begge vilkdra ma vera oppfylt for a kunne gje dispensasjon.

Omsyna som ligg bak fgresegna det vert dispensert i fra, omsyna i lovens fgremalsbestemmelse eller
nasjonale og regionale interesser, ma gjere seg gjeldande med ei viss tyngde for at kravet om vesentleg
tilsidesetting skal vere oppfylt. | vurderinga om vesentlighetskravet vert tilsidesett, sa skal det leggast
saerleg vekt pa dispensasjonens konsekvensar for dei nasjonale omsyna helse, miljg, jordvern, sikkerheit
og tilgjenge, pbl. §19-2 tredje ledd.

F@rste spgrsmal er om dei omsyna som ligg bak plankravet og omsyna i lovens fgremalsbestemmelse
gjer seg gjeldande med saerleg tyngde og vert vesentleg sett til side med bygget, jf. pbl. §19-2 andre ledd
fgrste punktum.

Omsynet bak plankravet er a kunne sikre ei heilskapleg, berekraftig og gjennomtenkt utvikling av
omradet. Infrastruktur vert Igyst i plan ved at det gis I@ysning pa veg/avkgyrsel, vatn og avlaup.
Plankravet sikrar openheit, forutsigbarheit og medverknad for bade offentlege og private partar, jf. pbl.
fgremalsbestemmelse §1-1.

| sak 14/7433, sa vart det vektlagt fra tiltakshavars/klagars side at parallelt med mellombels
dispensasjon sa skulle det utarbeidast detaljreguleringsplan (plankravet krevjar detaljreguleringsplan).
Tiltakshavar argumenterte for ca. 9 a sidan at dei trafikale forhold var tilfredsstillande (utan avbgtande



tiltak), det var anstrengt gkonomi for hotellet og hotellet var & anse som ein hjgrnestein bedrift i
lokalsamfunnet i Nordhordland. Dette er dei same argumenta for dispensasjon fra plankravet som er
fremja i noverande sak.

I noverande klage ca. 9 ar seinare, s3 vektlegg klagar at dei har utfgrt dei mellombelse
trafikktryggleikstiltak som skulle avbgte for manglande trafikktryggleik i den mellombelse perioden som
reguleringsplanen vart utarbeida. Klagar viser til at tilkomstvegen har 30 fartsgrensesone samt 3 stk.
fartsdemparar og at tilkomstvegen til hotellet ikkje lengre vert nytta som skuleveg.

Kommunen presiserer at 30 fartsgrensesone og eventuelle fartsdempararar er mindre avbgtande
trafikktiltak. Mindre og avbgtande trafikktiltak pa eksisterande veg kan ikkje kompensere for manglande
regulering. Ein planprosess vil sikre ein meir gjennomtenkt og heilskapleg utforming av hotellomradet og
tilkomstveg samt rekkefglgjekrav, herunder sikre areal og utarbeiding av gang- og sykkelsti for dei mjuke
trafikantane. Saerleg med tanke pa at tilkomstvegen framleis nyttast av skulebarn i omradet pa bade
dag/ettermiddag/kveld og som offentleg turveg for dei lokale i omradet, sa vil tilkomstvegen sin tilstand
og utbetring for dei mjuke trafikantane vere ein del av ein planprosess fgr kommune gir Igyve til nye
tiltak til Alver hotell, jf. pbl. §19-2 tredje ledd.

Ogsa openheit, forutsigbarheit og medverknad for bade offentlege instansar, herunder Statsforvaltaren
i Vestland og Statens Vegvesen samt naboar i form av bade private og naeringsdrivande i omradet,
herunder fastbuande, Alver hjort og Romarheim AS, far moglegheita til 3 uttale seg og a vere med i
planprosessen, jf. fgremalsbestemmelsen i pbl. § 1-1. Det er ogsa viktig & avklare korleis Alver hotell pa
best mogleg mate skal kunne utnytte sin eigedom for vidare, der plassering av bygg og terrenginngrep
finn stad i naerleiken av eit stgrre landbruksomrade med omsynsone landbruk. Ein planprosess vil ogsa ta
for seg bade neaeringsdrifta til hotellet og omsynet til landbruket. P4 denne bakgrunn vil ein planprosess
sikre alle interesser i motsetnad til ein enkeltstaande dispensasjon.

Dei omsyna som ligg bak plankravet og omsyna i lovens fgremalsbestemmelse gjer seg gjeldande med
seerleg tyngde og vert vesentleg sett til side med bygget, jf. pbl. §19-2 andre ledd fgrste punktum.

Andre spgrsmal er om fordelane ved & gje dispensasjon er klart stgrre enn ulempene etter ei samla
vurdering, jf. pbl. §19-2 andre ledd andre punktum.

| interesseavveiinga av fordeler og ulemper, sa skal fordelane avgrensast til forhold som ivaretek
generelle areal- og ressursdisponeringsomsyn. Dersom nasjonale og regionale interesser er tilstades,
men vert vurdert av kommunen a ikkje vere vesentleg tilsidesett, sa skal uttale fra nasjonale og regionale
mynde vere ein del av den samla vurderinga om fordelane er klart stgrre enn ulempene. | tillegg kan
spesielle sosialmedisinske, personlege og menneskelege omsyn paberopast, herunder gkonomi, men det
skal fortsatt fgrast ein restriktiv praksis nar det gjeld vektlegginga av desse. Det ma liggje fgre ein klar
overvekt av omsyn som talar for dispensasjon etter ei samla vurdering.

Klagar er av den oppfatning at fordelane er klart stgrre enn ulempene, jf. pbl. §19-2 andre ledd andre



punktum. Statens Vegvesen sin negative uttale av 08.05.2023 viser eit anna stastad. Dei viser til at ein
plan vil blant anna sikre trygg tilkomst for mjuke trafikantar og sikre areal til for framtidig etablering av
gang- og sykkelveg langs tilkomstvegen pa ca. 1000m pa lik linje med PM vedtaket av 10.06.2015. Gang-
og sykkelveg er i dag kun sikra eit lite strekk ved avkgyrsel fylkesvegen. Den manglande vurderinga av
alle interesser synar at ulempene med dispensasjon fra plankravet for det frittstdande bygget gjer seg
gjeldande med stor tyngde.

Vidare viser klagar visert til at hotellet har hatt gkonomiske utfordringar som fglge av krisa i
oljebransjen, pandemien og auka straumpris. Den midlertidige dispensasjonen fra plankravet pa 5 ar var
gitt i 2015. Dispensasjonen heldt pa a utlgpa innan pandemien begynte i 2020, og hadde utlgpt innan
straumkrisa i 2021. @konomiske utfordringar som fglge av krisa i oljebransjen, pandemien og auka
straumpris kan difor ikkje paberopast.

Det er kommunen si vurdering er at det ikkje ligg fgre fordelar for andre enn kjgpar ved at det vert gjeve
dispensasjon fra plankravet for det frittstdande bygget. Noverande sgknad i 2023 er pa lik linje som
spknaden i 2014 i hovudsak grunngjeven med personlege tilhgve i form av gkonomi og dette
argumentet har liten vekt sett i lys av dei samtlige interesser som ein detaljregulering skal avklare.

Klager viser ogsa til at det ogsa er en samfunnsmessig fordel at det drives en fullskala hotell Frekhaug-
Knarvik-Alversund omradet. Plankravet er ikkje til hinder for at det drives hotell. Kommunen er derfor
ikkje imot at det drives hotell i omradet. Derimot finner kommunen det svaert positivt at hotellet er ein
aktiv bidragsgivar til lokal naeringsverksemd. Kommunen er imidlertid opptatt av at alle interesser i
omradet skal bli hgyrt og ivareteken gjennom ein planprosess, jf. fésremalsbestemmelsen i pbl. § 1-1.
Dette er ogsa eit sektormynde er opptatt av, herunder Statens Vegvesen om trafikktryggleik.

Reguleringsplan vil ogsa vere til fordel for Alver hotell da dei ikkje ma sgkje dispensasjon for eitkvart nytt
tiltak som @nskes gjennomfgrt da tiltaka vere ein del av ein detaljreguleringsplan og saleis i samsvar med
plan. Samtlige interesser vert difor ivareteken gjennom ein detaljreguleringsplan og ikkje ein
enkelstaande dispensasjon.

Fordelane ved a gje dispensasjon er ikkje klart stgrre enn ulempene etter ei samla vurdering, jf. pbl. §19-
2 andre ledd andre punktum.

Vilkara for 3 gje dispensasjon er ikkje tilstades. Spknaden om dispensasjon fra plankravet for frittstdande
bygg med 6 utleigeeiningar til Alver hotell AS vert avslatt, jf. pbl. §19-2 andre ledd.

Subsidisert — APM finn at vilkara for dispensasjon etter pbl. §19-2 er tilstades.

Dersom dei rettslege vilkdra i pbl. 19-2 andre ledd fgrste og andre punktum er oppfylt, «kkan» kommunen
velje a gje varig eller midlertidig dispensasjon, jf. pbl. §19-2 fgrste ledd fgrste punktum. Ein mindre sak
kan vere av prinsipiell betydning og ha vidtrekkande konsekvens ut over seg sjglv. Dispensasjonen sin
presedensverknad og kravet om likebehandling for like rettslege og faktisk saker er ein del av «kan»



vurderinga til kommunen. Det opp til kommunen a avgjere om det er gnskeleg a gje dispensasjon eller
ikkje med omsyn til presedens og likebehandling saframt dei rettslege vilkara i pbl. §19-2 andre ledd
farste og andre punktum er oppfylt.

Klagar meiner det ikkje er fare for presedens i saka da var sak er unik med si hotelldrift. Kommune legg
til grunn at det er fare for presedens i saka. Det er omsgkt eit stgre frittstaande bygg i saka med 6
utleigeeiningar til bruk i naeringsverksemda til hotellet. Dette vil sende eit signal til kommunen sine
innbyggarar, bade private og naeringsdrivande, at det vil vere i orden a kunne fa godkjent stgrre bygg
med fleire enn to einingar utan & utarbeide reguleringsplan. Vanlig praksis | Alver kommune er a kreve
reguleringsplan fra eining nr. 2. Det vil difor fgre til eit press pa a fa byggje/bruke bygg med fleire enn to
einingar utan reguleringsplan. Dette vil ogsa kunne fgre til krav om likebehandling og uheldig
presedensverknad for framtidige saker om dispensasjon.

Dispensasjonen sin presedensverknad gjer at kommunen ikkje «kan» gje dispensasjon.

Dersom kommunen finn at det «kan» gis dispensasjon, sa kan kommunen setja vilkar for dispensasjonen,
jf. pbl. §19-2 fgrste ledd andre punktum. Vilkara ma liggja innafor ramma av dei omsyna lova skal
ivareta, og det ma vera ein naturleg samanheng mellom dispensasjon og vilkar, til dgmes slik at vilkar sa
langt som mogleg kompenserer for dei ulemper ein dispensasjon kan medfgra.

Det var kommunen sin intensjon at dei avbgtande tiltak i form av redusert fartsgrense og fartsdempar
kun mellombels skulle avbgte for manglande reguleringsplan. Ein planprosess vil avklare tilhgva rundt
tilkomstvegen. Ein plan vil blant anna kunne sikre trygg tilkomst for mjuke trafikantar og sikre areal til for
framtidig etablering av gang- og sykkelveg langs tilkomstvegen pa ca. 1000m. Dette er kostbare tiltak for
hotellet, men samtidig sa skal ikkje hotellet settast i en gunstigare posisjon enn andre
innbyggarar/naeringsdrivande i kommunen som vil mgte plankravet ved tiltak pa eigedomen.

Dessutan er det ca. 9 ar sidan vilkar for dispensasjon vart gjeve og trafikkbilete i dag ma under ny
vurdering i ein planprosess. Sjglv om auke i trafikk er vist av klagar a vere liten med 5% auke, sa er det
uheldig a tillate nye tiltak utan at det samtidig settast krav om utarbeiding av reguleringsplan for
hotellomradet og tilkomstveg samt rekkefglgjekrav, herunder sikre areal og utarbeide av gang- og
sykkelsti for dei mjuke trafikantane. Samtlige interesser, herunder offentleg mynde sine saksomrade,
naboar og mjuke trafikantar vert avklart i ein planprosess. Problemet i var sak er at Alver hotell ikkje
viser nokon vilje til 3 iverksette ein planprosess og fa godkjent reguleringsplan.

Tiltakshavars manglande vilje til a starte opp og utarbeide ein reguleringsplan viser at ytterlegare vilkar,
om godkjent reguleringsplan og eventuelle mellombelse avbgtande trafikksikringstiltak i pavente av
godkjent reguleringsplan, ikkje er rett lgysing i saka.

Alver hotell sin manglande vilje til & utarbeide reguleringsplan gjer at kommunen ikkje kan setja vilkar for
dispensasjonen, jf. pbl. §19-2 fgrste ledd andre punktum.»



Ytterlegare opplysningar | saka er gjeve i saksframlegget til APM mgtet den 08.11.2023.

Konklusjon

Det er kommunen si vurdering at det ikkje har komen fram nye opplysningar i klagesaka som tilseier at klagane
skal takast til fglgje og vedtaket gjerast om.

Aktuelt regelverk

10.

11.

Den som er part eller som har rettsleg klageinteresse har rett til 8 klage over vedtaket, jf.
forvaltningslovens § 28.

Klagefristen er tre veker frd den dag underretninga om vedtaket kom frem til parten. Det er tilstrekkeleg
at klagen er postlagt innan fristens utlgp. Dersom klagen kjem inn etter fristens utlgp, vil den bli avvist.
Klagen kan likevel tas under behandling nar det ligg fgre saerlege grunner eller klager ikkje kan lastast for
forseinkinga, jf. forvaltningslovens §§ 29, 30 og 31.

Dersom ein part meiner at vedtaket ikkje er grunngjeven, kan det settast frem krav om dette innan
klagefristen utlgp, jf. forvaltningslovens §§ 24 og 25.

Klagen ma nemne det vedtaket det klagast over, kva som gnskes endra og vere underteikna av klagaren
eller hans fullmektig. Klagen bgr grunngjevast, jf. forvaltningslovens § 32.

Vedtaket kan gjennomfgrast sjglv om det er paklaga. Klager kan likevel be om & fa utsatt iverksettinga av
vedtaket, inntil klagefristen er ute eller klagen er avgjort. Statsforvaltaren kan pa sjglvstendig grunnlag ta
stilling til spgrsmalet om utsatt iverksetting av vedtaket, jf. forvaltningslovens § 42.

Med visse begrensningar har partane rett til 3 sja dokumentane i saka, jf. forvaltningslovens § 11.
Kommunen vil kunne gje ngdvendig veiledning for at alle partar skal kunne ivareta sine interesser pa
best mogleg mate, jf. forvaltningslovens § 11.

Kommunen sin frist for a saksfgrebu klagesaka for klageorganet er 8 veker, jf. plan- og bygningslova § 21-
8, jf. byggesaksforskrifta § 7-1 c.

Der Statsforvaltaren i Vestland er klagar, vert klagesaka vidaresendt til departementet for oppnemning
av setjestatsforvaltar. Sakshandsamingsfrist for oppnemning av setjestatsforvaltar er 6 veker, jf. plan- og
bygningslova § 21-8, jf. byggesaksforskrifta § 7-1 e.

Der vedtaket er endra til gunst for klager i klagesaken, er det adgang til a kreve dekning for ngdvendige
og vesentlige kostnader til advokat eller utgifter til annen juridisk bistand. Kravet ma vere framsett innan
tre veker etter at underretning om det nye vedtaket er kome frem til klager, jf. forvaltningslovens § 36.
Spksmal om gyldigheten av vedtaket, eller krav om erstatning som fglgje av vedtaket, kan ikkje reisast
utan at ein har brukt sin adgang til 3 klage pa vedtaket og klagen er avgjort av hggste klageinstans.
Sgksmal kan likevel reisast nar det er gatt 6 manader fra klage fyrste gang ble framsett og det ikkje
skyldast forspmmelse fra klagars side at klageinstansens avgjerd ikkje ligg fgre, jf. forvaltningsloven § 27
b.

Vedlegg i saken:

13.11.2023 Synfaring Alver Hotel - handsaming i utvalet 2018403
13.11.2023 Sgknad om redusert fartsgrense 2018404
13.11.2023 Anmodning om oppstartsmegte 2018405
13.11.2023 Epost-korrespondanse 2018406
13.11.2023 Faktura 2018407
13.11.2023 Ordre 2018408
13.11.2023 Epost-korrespondanse 2018409

13.11.2023 Skiltplan 2018410



13.11.2023
09.11.2023

20.06.2023
16.06.2023

24.05.2023

08.05.2023
26.05.2023
08.02.2023
08.02.2023

08.02.2023

08.02.2023
08.02.2023
20.02.2023
01.02.2023

30.10.2023
22.10.2023
22.10.2023
22.10.2023

30.10.2023

Bilete

Klage p& avslag pd sgknad om dispensasjon for
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Alver
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Detaljregulering for Holme bustadomrade, gbnr. 310/39 mfl. - 2. gongs handsaming
KOMMUNEDIREKT@REN SITT FRAMLEGG TIL VEDTAK:

«Alver kommunestyre godkjenner framlegg til reguleringsplan for Holme bustadomrade, Planld 1256 2016
0007, som vist pa plankart sist datert 03.07.2023 og med f@resegner av revisjonsdato 07.11.2023.

Vedtaket er gjort med heimel i plan- og bygningslovas § 12—-12.»

Saksopplysningar:

Bakgrunn

Pa oppdrag fra Kjell Harald Brakstad legg Arkoconsult AS fram forslag til reguleringsplan for Holme,
gbnr. 310/39. Planomradet er pa om lag 30 daa og omfattar eit omradet pa Holme i Meland.

Omradet ligg 6 km nordvest i luftline frad Frekhaug, pa austsida av Melandsvegen.

Planomradet bestar av delvis bygde og ubygde omrader. Det bygde omradet bestar av to
einebustadar, eit eldre lavebygg i nord-aust og eit mindre naeringsareal i sgr, sgr-vestleg retning.

Einebustaden heilt sgr-aust i planomradet skal bevarast. Resten av busetnaden skal rivast.



310/263

310/5,14

Oversiktsbilder, planomriss i grd skravur

Pa motsett side av Melandsvegen finn vi Bldklokka barnehage i nord og daglegvarebutikk (Kiwi) i
spr. Vestbygd skule ligg like i naerleiken, pa sgrsida av Rosslandsvegen.
Omradet er i kommunedelplan for Meland (KDP), omrade B_10 og BN_1, sett av til bustad og

kombinerte busetnad og anleggsformal.

Kort om planforslaget

Planforslaget legg opp til nye bustader i form av to- og firemannsbustader. Totalt er det planlagt 20 nye
einingar. | tillegg inngar 2 eksisterande einebustader som ein del av reguleringsplanen. Sgr i
planomradet vert eksisterandergyrleggjarbedrift regulert til naeringsformal.



Utsnitt fra illustrasjonsplan

For fleire opplysningar om planforslaget vert det vist til planomtalen, vedlegg 3.

Offentleg ettersyn og hgyring

Planforslaget var til 1. gongs handsaming i Utval for areal, plan og miljg (APM) 22.04.2022, som sak 066/22.
APM vedtok da a leggje planforslaget ut til offentleg ettersyn i medhald av Plan- og bygningslova §12-11,
samtidig som utvalet bad om at det fram mot 2. gongs handsaming av planforslaget vart sett naerare pa
fglgjande forhold ved planen:

maks bygningshggde for smahusbusetnaden og naeringsomradet ma definerast i
feresegnene slik at den fell innafor pbl § 29-4.

Felles leikeareal MUA kjem i tillegg til leike og friomrade i tabell 5 i kdp. Dette ma
spesifiserast i faresegnene, og ein bgr tilstrebe a Igyse desse areala innafor kvart delfeltet.

Det bgr vere krav om at privat uteopphaldsareal ma ligge i direkte tilknyting til bueininga.
Det ma stilast krav til sykkelparkering.

Eigarform bgr takast vekk fra friomrade f_GF1.

Det ma stilast krav til materialbruk og arkitektonisk kvalitet i utomhusplan.

Planskildringa ma omtale kva areal som vert nytta av barnhagen og kva kvalitet arealet har,

og om dette omradet er samanfallande med friomrade f_GF1.



Planforslaget var til offentleg ettersyn og hgyring i tidsrommet 12.05.2022 — 24.06.2022. Det kom 6 uttaler til
planforslaget fra offentlege hgyringsinstansar, medan det kom inn 1 merknad fra privat part.

Oppsummering av merknader og korleis dei er handsama i plan, er gjort greie for i vedlegg 6 og 7. Materialet er
vurdert som tilfredsstillande. | uttalane/merknad vart det i hovudsak peikt pa fglgjande:

Talet pa bustader er for hggt i hgve lokalisering. Det bgr ikkje byggast meir enn 20 einingar.
Kravet om universell tilgjenge ma presiserast.

Det er for fa snuareal.

Det ma stilast rekkefglgekrav til opparbeiding av kryss til fylkesveg fgr igangsetting.

Fortau bgr flyttast til sgrsida av avkgyrsel f_SKV2.

Byggegrense mot fylkesveg ma setjast til 15 meter.

Veg i planomradet gir tilkomst til gbnr. 310/10 og 17. Vegretten ma oppretthaldast.

Statsforvaltaren fremja motsegn til planforslaget pa bakgrunn av at talet bustadeiningar (30 bueiningar)
utfordra dei statlege planretningslinjene for bustad-, areal- og transportplanlegging. Og videre at arealet ikkje

ligg i ei vekstsone, og vil vere i konkurranse med bustadutvikling pa Frekhaug. Dialogmgte vart gjennomfgrt
23.08.2022.

| tida etter offentleg ettersyn har planforslaget blitt omarbeida for 3 imgtegd motsegna. Framlegget har ogsa
vore pa ei ny avgrensa hgyring til Vestland fylkeskommune og Statsforvaltaren. | brev

datert 09.06.2023 fra Statsforvaltaren vart motsegna til plan formelt trekt.

Endringar etter offentleg ettersyn

Endringar sommar gjort etter at planen var hgyring og fram mot 2. gongs handsaming, er lista opp i
merknadsskjema vedlegg 6, side 7.

Dei viktigaste endringane er:

Talet nye bueiningar er redusert til 20, i samsvar med merknad fra Statsforvaltaren i Vestland. Som
folgje av reduksjonen er det gjort om pa fordelinga av bustadareal innafor planomradet. Det har
ogsa vore naturleg gjere tilpassingar for regulerte vegar, parkeringsplassar, friomrade og
leikeplassar.

Byggegrensa mot fylkesvegen er justert innafor BKB1.

Fgremalet for friomrada er endra fra friomrade til naturomrade — grgnstruktur.

Parkeringsplassen f_SPA1, som lag like aust for fylkesvegen, er teke ut av planen.

Fortauet langs tilkomstvegen til nye bustader (fortau f_SF5) er flytta til sgrsida av



tilkomstveg f_SKV2.

Vurdering

Administrasjonen viser til sine vurderingar av saka som kjem fram i saksframlegget til 1. gongs handsaming av
planen. @vrige tema utover det som er kommentert under er rekna som tilfredsstillande Igyst i planforslaget.

Estetikk/byggehggder/utnytting

For frittliggande bustader innafor planomradet er stgrste mgnehggd 9 meter og stgrste gesimshggd 8 meter.
Maksimal mgnehggd og gesimshggd malast fra gjennomsnittleg planert terreng. Utnyttingsgrad er sett til
%BYA= 30%.

Etter offentleg ettersyn har fgresegnene blitt supplert med krav om gode arkitektoniske kvalitetar og varige
materialval for alle nye bygg i omradet.

Parkering

Parkering vert i hovudsak Igyst pa felles parkeringsareal. Det skal etablerast 2 biloppstillingsplassar per
bueining, som er i trdd med overordna plan. Jf. overordna plan er det ikkje krav til sykkelparkering for
bustadbygga. Det for forretningsomradet sett krav til 0,2 parkeringsplassar for sykkel per 40m2 BRA.

Rekkefglgjekrav

Mindre deler av omradet er ligg under marin grense, som tilsei at det kan vere kvikkleire i grunnen. Som eit
fere-var-prinsipp er det tatt inn feresegn som sikrar at reell fare for omradeskred av kvikkleire ma avklarast fgr
det vert gjeve rammelgyve. Rapporten skal utarbeidast i trad med NVE sin rettleiar «Sikkerhet mot
kvikkleireskred».

Privatrettslege forhold

I samband med hgyringa kom det inn merknad om vegrett til landbruksarealet pa gbnr. 310/10 og 17 som gar
via planomradet. Planforvaltning tar ikkje stilling til privatrettslege forhold, men har bedt forslaggstiller skissere
ei eventuell gjennomkgyring for traktor. lllustrasjonsplan, vedlegg 5, viser at det skal vere mogleg a na
landbruksarealet via parkeringsplassen f_SPA2.

Landbruksarealet kan ogsa naes via tilkomsten til gbnr. 310/70-71 som har avkgyrsel om lag 130 m lenger nord
pa Melandsvegen, like ved Blaklokka barnehage. Det er opplyst at grunneigar av landbruksarealet ogsa har
vegrett her.



Barn og unges interesser/folkehelse/universell utforming

Innanfor planomradet er det avsett fleire lokalitetar for leik og samveer. Planomradet ligg i kort avstand bade til
skule og barnehage, og forholda ligg til rette for at ein kan na desse utan a nytte

bil.  omrade avsett til grgnstruktur er det tillat med opparbeiding av stiar/gangvegar og benkar/bord som gjer
det meir attraktivt a ferdast i skog og mark i naerleik av sin eigen bustad. Planen har ingen negativ verknad pa
det arealet som Blaklokka barnehage brukar.

Videre sikrar planen for Holme at 50% av nye bueiningar skal vera universelt tilgjengeleg. Etter hgyring er det i
feresegnene spesifisert kva bygg og etasjar det gjeld. Planen stiller og krav til at leikeplassar og gang- og
sykkelvegar skal vera universelt utforma.

Naturmangfald

Naturmangfaldslova (nml.) § 7 krev at prinsippa ved §§ 8-12 skal leggast til grunn som retningsliner ved utgving
av offentleg myndigheit som kan rake naturmangfaldet. Plankonsulent har gjennomfgrt ei vurdering av
naturmangfaldslova §§ 8-12, i kapittel 4.6 i planomtalen. Det er ikkje registrert raudlista eller trua
naturmangfald innanfor planomradet. Utanfor plangrensa er det gjort greie for registreringar av myrrikse og
dvergspett, men ein vurderer at desse ikkje vil verte raka ved utbygginga som er lagt fram.

Pkonomi

Planen legg til rette for 30 nye bustadeiningar som kan fgre til auke pa Vestbygd skule og Blaklokka
barnehage. | hgve infrastruktur overtar Alver kommune leidningar der det vert etablert

hovudvassleidning.

Konklusjon

Kommunedirektgren sluttar seg til hovudformalet frittliggjande bustader med grgnnstruktur, og det
planfaglege grepet i planforslaget. Forslag til detaljregulering vurderast a vaere tilfredsstillande og anbefalast
vedtatt.



Vedlegg i saken:
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1 Plankart - Holme 03.07.23

2 Fegresegner - Holme 07.11.23

3 Planskildring - Holme 07.11.23

4 Risiko- og sérbarhetsanalyse - Holme 07.11.23

5 lllustrasjonsplan 069019197A01 - Holme 07.11.2023

6 Merknadsskjema, offentlig ettersyn - Holme 07.11.23
7 Merknadsskjema, begrenset hgring - Holme 29.08.23
8 VA- Rammeplan - Holme 23.10.2023

8a Vedlegg 1 VA- kart - Holme 24.10.23

8b Vedlegg 2 Skisse avrenning overvann dagens
situasjon 05.10.20

8c Vedlegg 3 Oversikt avrenning efter utbygging
25.08.23

9 RTP - Holme 04.05.23

9a RTP - Sporingskurve - Holme 24.04.23

10 069019197CO01 - Holme - REV.B 03.07.2023

11 069019197D01 - Holme - REV.B 03.07.2023

12 Vedtak offentleg ettersyn - Holme
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Ny handsaming av klage pa reguleringsplan for fv. 57 med gang og sykkelveg Lindas tettstad
til Mongstad

Kommunedirektgren sitt framlegg til vedtak:

Alternativ 1:
Folgjande klager i sak 20/1203 pa vedtak med saksnr. 038/22, datert 07.04.2022, om godkjenning av

framlegg til reguleringsplan for Fv. 57 med gang og sykkelveg Lindas tettstad — Mongstad fra Alver
kommunestyre, vert tekne delvis til fglgje.

1. Olav Kare Tykhelle representert av Advokatfirmaet Harris — gbnr 118/ 1. Klagen vert delvis teken til fglgje

ved at det vert lagt inn eit fgresegnsomrade (bestemmelsesomrade) pa plankartet med teikningsutsnitt 003,
vist pa figur nedunder:

AN , %
LA = =

SE

| feresegnene i eige punkt til dette fgresegnsomradet skal det sta:

Innanfor fgresegnsomrade (ved gnr 118 bnr 1 m.fl.) skal det i samband med utarbeiding av byggjeplan

leggjast vekt pa falgjande:
Optimalisering av landbruksvegar, som sikrar tryggare kryssing over fylkesvegen. “det blir gjort en
endring i reguleringsplanen og lagt til rette for trygg passasje for landbruk og mjuke trafikanter av
fylkesveien ved gnr. 118, bnr. 1, ved hjelp av undergang eller overgang.

Tilkomstveg til naboeigedomen gnr 118 bnr 2 og 11 ma leggjast meir parallelt med fylkesvegen i
starten, og slik at ein ogsa unngar at garasjen/ uthuset pa gnr 118 bnr 1 ma rivast.

2. Liv Marit og @yvind Hope- gbnr 126/7 . Klagen vert teken til felgje ved at reguleringsplanen ikkje gar
lenger nord enn til innmarka pa gnr. 126 bnr.1, profil 9110. Nytt reguleringsplankart ma lagast for teikning

nr 013 og teikning 014 gar heilt ut. Fgresegnene og planskildringa ma reviderast i samband med denne
endringa pa plankartet.



Kommunestyret sender saka tilbake til administrasjonen for innarbeiding av planendringane i medhald av at
dei to klagane er delvis tekne til fglgje, jf. punkta ovanfor.

Dei andre klagene fra fglgjande personar vert ikkje tekne til fglgje:
3. Rita Waagenaes — gbnr 116/79

4. Harry Michal Rosnes — gbnr 117/3

5. Karstein Stene — gbnr 116/36

Grunngjevinga knytt til dei andre tre klagene gar fram av saksutgreiinga.
Heimel for vedtaket er forvaltningslova § 33, jf. plan- og bygningslova § 19-2.

Administrasjonen fglgjer opp kommunestyret sitt vedtak med naudsynte endringar i planmateriellet og sikrar
vidare saksgang etter plan- og bygningslova kapittel 12.

Alternativ 2:

Klagene i sak 20/1203 pa vedtak med saknr. 038/22, datert 07.04.2022, om godkjenning av framlegg til
reguleringsplan for Fv. 57 med gang og sykkelveg Lindas tettstad — Mongstad fra Alver kommunestyre, vert
ikkje teke til falgje. APM sender saka vidare med innstilling til vedtak i kommunestyret. Grunngjevinga gar fram
av saksutgreiinga. Heimel for vedtaket er forvaltningslova § 33, jf. plan- og bygningslova § 19-2.

Politisk handsaming
Saka skal til innstilling i utval for areal, plan og miljg.

Saka skal avgjerast i kommunestyret
Saka gjeld

Statsforvaltaren i Vestland har oppheva Alver kommune sitt vedtak av 23.02.2023 i sak 007/23 om & endre
detaljreguleringsplan for fv. 57 med gang og sykkelveg Lindas tettstad — Mongstad. Bakgrunnen for opphevinga
av vedtaket er at verknaden for det endra vedtaket som kommunestyret har gjort, ikkje har vore gjennom rett
saksprosess.

| realiteten har kommunestyret vedtatt ein endring av planen med ny pafglgjande prosess. Dette omfattar
blant anna at f@r ein vedtok endringane skulle planen vore lagt ut pa ny hgyring og offentleg ettersyn. Der
skulle aktuelle sektormynde fatt hgve til 3 uttale seg om endringane, og eventuelt fa moglegheit til 3 fremje
motsegn jf. pbl §§ 5-1 og 12-10.

Dei endringane som vart vedteke var som fylgjer;
Lagt inn foresegnsomrdde (bestemmelsesomrdde) pa plankartet med teiknutsnitt 003, vist pa figur
nedunder:

L B 8

/ fﬂreéegnene i eigé punkt til dette fﬂresegnsomrédet skal det sta:
Innanfor feresegnsomrdde (ved gnr 118 bnr 1 m.fl.) skal det i samband med utarbeiding av byggjeplan
leggjast vekt pad falgjande:



Optimalisering av landbruksvegar, som sikrar tryggare kryssing over fylkesvegen. “det blir gjort en
endring i reguleringsplanen og lagt til rette for trygg passasje for landbruk og mjuke trafikanter av
fvlkesveien ved gnr. 118, bnr. 1, ved hjelp av undergang eller overgang.

Tilkomstveg til naboeigedomen gnr 118 bnr 2 og 11 ma leggjast meir parallelt med fylkesvegen i
starten, og slik at ein ogsd unngdr at garasjen/ uthuset pé gnr 118 bnr 1 md rivast.

Reguleringsplanen ikkje gar lenger nord enn til innmarka pa gnr. 126 bnr.1, profil 9110. Nytt
reguleringsplankart ma lagast for teikning nr 013 og teikning 014 gdr heilt ut. Fgresegnene og
planskildringa ma reviderast i samband med denne endringa pd plankartet.

Konsekvensen av opphevinga er at planvedtak av 07.04.2022 i sak 038/22 der kommunestyret godkjente
reguleringsplan for fv. 57 med gang og sykkelveg fra Lindas til Mongstad er siste gyldige vedtak.

P3a vedtak i sak 038/22 datert 07.04.2022 er det motteke klager fra 5 grunneigarar innfor planomradet. Det er
klagene fra grunneigarane som na skal handsamast pa nytt som fylgje av at Statsforvaltaren i Vestland har
oppheva vedtaket.

For informasjon om planen og klagane i saka, vert det vist til tidlegare utgreiing i saksframlegg datert
26.08.2022: Dokument 22/62934 - Klage pa reguleringsplan for Fv.57 med gang og sykkelveg Lind3s tettstad -
Mongstad (sing.no)

Historikk

Under er det laga ei kort oversikt over sakshistorikken. For meir utfyllande informasjon, sja vedlegg med tittel
Sakshistorikk, faremal og tidlegare vurderingar.

KO- APM — APM - APM — APM — APM —
planvedtak klage klage zﬁoﬁkglgaogzez klage klage §§ gzkzlaogzea klage ;;'} (;skzlijgzeg
07.04.2022 07.09.2022 09.11.2022 e 07.12.2022 18.01.2023 e 07.06.2023 un

07.04.2022: Alver kommunestyret vedtar framlegg til reguleringsplan for fv. 57 med gang- og
sykkelveg Lindas tettstad — Mogstad, planid. 1263 201407.

Kommunestyret sitt vedtak datert 07.04.2022 blir klaga pa av 5 grunneigarar i omradet
07.09.2022: Utval for Areal, plan og miljg (APM) er pa synfaring, saka bli utsett for spgrsmal/meir
informasjon

09.11.2022: APM gjer ei innstilling til kommunestyret om at det vert laga reguleringsplan langs den
kommunale Hopevegen med formal a fa regulert fortau fram til Mongstadkrysset. Vidare ber utvalet
om at det ved seinare byggearbeid blir sett pa optimalisering av avkgyringar, tilkomstvegar m.m.
24.11.2022: Alver kommunestyre sender saka tilbake til APM

07.12.2022: APM handsamar klagane og tar 2 av klagane til fglgje og gjer vedtak om endring av
plankart med teikningsutsnitt 003 og at reguleringsplanen stoppar ved profil 9110 pa teikning 013.
Saka vert sendt tilbake til administrasjonen for innarbeiding av planendringane.

18.01.2023: Ny handsaming i APM der 2 av klagane vert tatt til fglgje og innstillinga gar vidare til
kommunestyret.

23.02.2023: Alver kommunestyre vedtar APM si innstillig med eit nytt kulepunkt.

18.04.2023: Klage fra Vestland fylkeskommune pa Alver kommunestyre sitt vedtak datert
23.02.2023

07.06.2023: APM handsamar klagen fra fylkeskommunen, og tar ikkje klagen til fglgje.

22.06.2023: Alver kommunestyre handsamar klagen fra fylkeskommunen. Kommunestyret tar ikkje
klagen til fglgje og opprettheldt sitt vedtak datert 23.02.2023.

02.10.2023: Statsforvaltaren i Vestland opphevar Alver kommune sitt vedtak datert 23.02.2023.


https://innsyn.sing.no/alver/innsyn/wfinnsyn.ashx?response=journalpost_detaljer&journalpostid=2021151538&
https://innsyn.sing.no/alver/innsyn/wfinnsyn.ashx?response=journalpost_detaljer&journalpostid=2021151538&

Klage

Kommunen har mottatt klager fra 5 grunneigarar innafor planomradet over vedtak fatta av Alver
kommunestyre av 07.04.20221:

1. Olav Kare Tykhelle representert av Advokatfirmaet Harris — gbnr 118/1

2. Liv Marit og @yvind Hope- gbnr 126/7

3. Rita Waagenaes — gbnr 116/79

4. Harry Michal Rosnes — gbnr 117/3

5. Karstein Stene — gbnr 116/36

Vurdering

Administrasjonen har utgreidd saka og klagane i tidlegare saksframlegg. Det vert difor vist til dei vedlagte
saksframlegga fra saksgangen som har vore. Det er ei omfattande mengd dokument i saka.

Saksframlegg der Utval for areal, plan og miljg tar stilling til dei 5 klagane, og sender saka tilbake til
administrasjonen for ei fagleg vurdering av vedtekne endringar: Dokument 22/62934 - Klage pa reguleringsplan
for Fv.57 med gang og sykkelveg Lindas tettstad - Mongstad (sing.no)

Saksframlegget der APM og kommunestyret gjer vedtak om a ikkje ta 3 av klagane til fglgje, medan klagen fra
eigar av gbnr 126/7 Hope, og gbnr 118/1 Tykhelle blir vedtatt: Klagesak pa reguleringsplan for fv. 57 med gang
og sykkelveg Lindas tettstad - Mongstad (sing.no)

For innsyn i heile saka: Arkivsak 20/1203 - Plansak Detaljregulering PlanID 1263-201407 - Fv 57 - gang-
/sykkelveg Lindas tettstad - Mongstad (sing.no)

Kommunedirektgren legg til grunn den same vurdering og forslag til vedtak som er lagt fram i vurderinga av
klagane gjennom den tidlegare saksprosessen.

Dersom kommunestyret ynskjer a ta klagene heilt eller delvis til fylgje, ma saka sendast tilbake til
administrasjonen for a sikre rett saksprosess for a fa gjennomfgrt endringane.

Dersom vedtaket blir likt som tidlegare vedtak, vil saksgangen til dgmes bli sann:

Administrasjonen endrar planen i trad med kommunestyret si innstilling.

Saka blir lagt ut pa hgyring og offentleg ettersyn.

Vestland Fylkeskommune ma nytte sin moglegheit til & fremje motsegn.

Om Vestland Fylkeskommune kjem med motsegn, kan kommunestyret velje & vedta planen med
motsegn eller ta motsegn til fylgje.

| og med at Vestland Fylkeskommune har klaga pa kommunestyre sitt vedtak er det parekneleg at dei vil fremje
motsegn mot planen og dei omtala endringane.

@konomiske konsekvensar

Eventuelle endringar av planen, er noko kommunen ma sjglv ta kostnaden med. Det er noko uavklart nd om
omfanget av endringane krev at vi ma innhente ekstern bistand til oppdatering av plandokument og eventuelle
faglege utgreiingar / avklaringar.

Vedlegg i saken:

24.02.2023 Klagesak pd reguleringsplan for fv. 57 med gang og 1861911
sykkelveg Lindds tettstad - Mongstad
09.01.2023 Vedlegg 1 - Planskildring 1861912
09.01.2023 Vedlegg 2 - Fgresegner 1861913
09.01.2023 Vedlegg 3 - Plankart 1-14 1861914
07.01.2023 Vedlegg 4 - Steyrapport 1861915
09.01.2023 Vedlegg 5 - Fagrapport - Naturmiljg 1861916
07.01.2023 Vedlegg 6 - Fagrapport @kosystem i ferskvatn 1861917

07.01.2023 Vedlegg 7 - Fagrapport Marinkartlegging 1861918
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PlanID-
125620060004,
Plannavn-Plansak -
Arkiv: 1256 2016 0001
Detaljregulering for
Langeland B5 Gbnr
324/4, Komnr-4631,
GBNR-324/7, FA-L13

JournalpostiD:

Sakshandsamar:
Saksframlegg
Saksnr. Utval Mgtedato
156/23 Utval for areal, plan og miljg 29.11.2023
Alver kommunestyre

Reguleringsplan for Langeland B5, gnr. 324 bnr 7, 90 m. fl., PlanIiD 1256 2016 0001 - 2.
gongshandsaming

Kommunedirektgren sitt framlegg til vedtak:

«Alver kommunestyre godkjenner framlegg til reguleringsplan for Langeland B5, gnr. 324 bnr 7, 90 m. fl., PlanID
1256 2016 0001, som vist pa plankart sist datert 18.11.2023 og med fgresegner av revisjonsdato 18.11.2023.

Vedtaket er gjort med heimel i plan- og bygningslovas § 12—-12.»

Saksopplysningar:

Bakgrunn

P3 oppdrag fra FRADA AS legg ABO Plan og Arkitektur AS fram forslag til detaljreguleringsplan for
Langeland B5, ca. 1.5 km fra Frekhaug sentrum. Planomradet er pa om lag 43 daa og omfattar
omradet nordvest for utbygd omrade pa Langeland.

Omradet ligg vestvendt ved foten av asen til Storeknappen, og har gode solforhold.

Lpenomace S

"

.......

s
Oversiktskart. Planomriss i gul stipla omriss.

Vest fra planomradet finn vi Meland aktiv og Fossemyra idrettspark. P4 motsett side av Sagstadvegen ligg
Sagstad skule. Omradet er i kommunedelplanen for Meland 2015-2026 (KDP_M) omrade B5 avsett til bustad.
Omradet B5 er i feresegn 1.6.10 i KDP_M definert som eit byggjeomrade der det skal leggjast til rette for hgg



utnytting av konsentrert busetnad. Reguleringsplanen legg difor til rette for om lag 60 nye bustadeiningar
fordelt pa einebustadtomter, rekkjehus og leilegheit/blokk busetnad.

Det er og planlagt for eit naering/tenesteytingsbygg for bevertning, aktivitets- og konferanse senter sgr i
planomradet. Dette arealet er pa om lag 1700 m2 (NT).

Grad av utnytting ligg pa mellom 20-45 % BYA.

Kort om planforslaget

Planforslaget legg til rette for bustader av ulik karakter fordelt pa 16 einebustadtomter (BF1-5), eit rekkjehus
(BK) og to blokker BB1-2). Reguleringsplanen tar ogsa med seg ei utviding av to eksisterande einebustad tomter
(BF7 og 8), som er ei vidarefgring av eksisterande bruk. Sidan reguleringsplanen tilrettelegg for bustader av ulik
karakter, er utnyttingsgraden og byggjehggder varierande. Terrenget er skraande, og tilpassingar i form av
hggder og plassering er godt giennomarbeidd. Utnyttingsgrad og byggjehggder blir vist i plankartet. Maksimal
byggjehagd fra gijennomsnittleg planert terreng er fastsett i fgresegnene for dei ulike omrada.

Utsnitt frad illustrasjonsplan.

For fleire opplysningar om planforslaget vert det vist til planomtalen VEDLEGG 3 og saksframstilling
til 1. gongshandsaming i UDU, VEDLEGG 12.

Offentleg ettersyn og hgyring
Planforslaget var til 1. gongs handsaming i Utval for drift og utvikling (UDU) 11.06.2019, som sak



59/2019. Med heimel i Pbl § 12-11 vedtok UDU da & setje vilkar til planforslaget fgr det blei lagt ut pa offentleg
ettersyn. Vilkara var fglgjande:

o Planomtalen ma oppdaterast med ytterlegare stgyvurderingar for planomradet, og
eventuelle behov for tiltak ma forankrast i rekkefglgjekrav og visast i plankart.

o Planomtalen ma oppdaterast med vurderingar som er gjort for tilpassingar til terreng,
ivaretaking av s profilar og landskapssiluetter m.m.

. Samla minsteuteopphaldsareal, MUA for BBB 1 og 2 ma vera i trad med KPA krav pa
minimum 100 m2 (privat/felles). Plandokumenta ma oppdaterast i trad med korrigeringa.

o Vurdere moglegheit for a leggje inn snarveg/sti fra omrade G1/f _BUT2 i nord til omrade

G3. Endeleg stilling til om omradet BKB kan innehalde overnatting vert vurdert ved 2.
gongshandsaming.
Eventuelle hgyringar og endringar i samband med dette avviket ma pareknast av forslagsstillar.

Nar vilkara var oppfylt blei planforslaget lagt ut til offentleg ettersyn og hgyring. Hgyringsperioden var i
tidsrommet 30.3.2021 - 10.05.2021.

Det kom 2 merknader til planforslaget fra private grunneigarar/naboar, medan det kom inn 10 uttalar fra
offentlege hgyringsinstansar. Statsforvaltar fremja ogséd motsegn til forslaget.

Avgrensa hgyring:
Planforslaget blei justert og blei sendt ut pa ei avgrensa hgyring i perioden 14.07.2022 — 25.08.2022.
Den avgrensa hgyringa (ligg som VEDLEGG 13) og omfatta:

o Miljgplan og miljgoppfelging for sikring mot ureining til Mjatveitvassdraget.
. Ny avkgyrsel f_V5 blei lagt inn fra hovudtraseen o_KV1.
o Nokre mindre endringar i kartet: justert renovasjonsareal og utviding av omsynssone for
bevaring av naturmiljg,
. Reguleringsfgresegnene blei revidert med:

-Rekkefglgjekrav for bygging av fortau o_FO1.
-Bevaring av steingard.
-Miljgplan og miljgoppfelging for sikring mot ureining til Mjatveitvassdraget.

Til avgrensa hgyring kom det 3 merknader til planforslaget fra private grunneigarar/naboar, og 3 uttalar fra
offentlege hgyringsinstansar. Med bakgrunn i endringane som var gjort, trakk Statsforvaltars motsegna til
planen.

Alle merknadene fra offentleg ettersyn og avgrensa hgyring blir giennomgatt og kommentert/vurdert i
vurderinga under. Materialet er vurdert som tilfredsstillande.

Vurdering

Administrasjonen viser til sine vurderingar av saka som kjem fram i saksframlegget til 1. gongs handsaming av
planen. | samband med offentleg hgyring og ettersyn kom det til saman 12 uttalar og merknader til
planforslaget. til avgrensa hgyring kom det 6. Forslagsstillar har oppsummert og kommentert desse i
merknadsskjema nedanfor. Kommunedirektgren si vurdering av uttalane er lagt til
oppsummeringa/kommentarane fra forslagsstillar:

Merknad Forslagsstillar sin kommentar Kommunedirektgren si
vurdering

Vestland fylkeskommune 10.05.2021
Tas til orientering.

1. Meiner planomradet ligg godt lokalisert 1. Vert teke til orientering.
for & fremme gang- og sykkelmobilitet i
kvardagen. 2. Vert teke til orientering.

2. Viser til Statens vegvesen si uttale til varsel | 3 vert teke til orientering.
om oppstart, kor dei kravde at det matte
etablerast eit separat tilbod for gdande og 4. Vert teke til folgje. Er teke inn i
syklande langs fv. 244 (no fv. 5308)

rekkjefglgjekrava.
Sagstadvegen fgr bustadomradet kan




byggast ut. Meiner rekkefglgjekrava i punkt
3.11.1. a) med krav om opparbeidd tilbod for
gaande og syklande jf. vedteke
reguleringsplan fv. 564 Frekhaugkrysset, inkl.
utbetring av fv. 244, tek i vare dette kravet.

3. Viser til at Statens vegvesen meinte at
planomradet burde utvidast til 3 omfatte fv.
244 (no fv. 5308) fra kryss med
Fossekarvegen til kryss med fv. 564 pa
Frekhaug. Meiner dette er ivareteke med
plan 125620170003.

4. Viser til at det er regulert fortau langs
Fossekarvegen i aust, som nok skal koplast
pa utbetringa av fv. 5308 (tidlegare 244)
Sagstadvegen. Da det er lagt inn
rekefglgjekrav om opparbeidinga av
Sagstadvegen, meiner dei det og bgr vera
krav om opparbeiding av fortau o_SF9 fgr
igangsetjingslgyve.

5. Skuleveg er ikkje nemnd i forbindelse med
planen, men dei vurderer at
trafikktryggleiken for mjuke trafikantar ved
kryssing av Sagstadvegen er ivareteke.

6. Har i dag ikkje kjennskap til automatisk
freda kulturminne eller andre verneverdige
kulturminne innanfor planomradet og har
difor ingen avgjerande merknader i saka,
utover at ein under opparbeiding av feltet
sgkjer a unngd inngrep i/skade pa eventuelle
kulturlandskapstrekk som steingardar, eldre
vegar/stiar, bakkemurar, tufter m.m.

7. Gjer merksam pa meldeplikta etter
kulturminnelova § 8, 2. ledd. Dersom
automatisk freda kulturminne som
gjenstandsfunn, flekkar med trekol eller
konstruksjonar vert avdekt under
giennomfgring av tiltaket, ma dette straks
meldast til Vestland fylkeskommune, og
arbeidet stansast til funnet er vurdert.

8. Konklusjon er at Vestland fylkeskommune
har ingen vesentlege merknader til
planforslaget.

5. Vert teke til orientering.

6. Vert teke til orientering. Steingard
som ligg i grensa i nordvest blir
ivareteke med 4 m byggjegrense mot
nabogrense. Vi kan legge inn
feresegnomrade eller omsynssone
om at steingarden skal bevarast.

7. Vert teke til orientering.

8. Vert teke til orientering.

Statsforvaltaren i Vestland 10.05.2021

1. Meiner plandokumenta er godt
gjennomarbeidd, men har manglar kring
sentrale vurderingar av naturmangfald.
Statsforvaltaren har ogsa merknad til
vurdering/handtering av kantvegetasjon,
landbruk og friluftsliv.

2. Har vore i kontakt med kommunen for a
tilby eit dialogmgte, men har ikkje fatt svar,
og sag det difor som naudsynt a fremje
motsegn til reguleringsplan innan fristen.

3. Viser til at heile planomradet er innanfor

1. Vert teke til orientering. Til 2 gongs
behandling er planforslaget
oppdatert med ny vurdering av
naturmangfald og tiltak er teke inn i
plan og fgresegn.

2. Vert teke til orientering. Etter
offentleg ettersyn har det vore dialog
med Statsforvaltaren for Igyse
motsegnspunkta og ein har kome
fram til Igysing Statsforvaltaren kan
akseptere, jf. utgreiing i punkta

Er handtert, motsegn er
trekt jf. Statsforvaltars
merknad og konklusjon
under mindre endring
under.
Kommunedirektgren tar
dette til orientering, og
stiller seg bak justeringar
som er gjort.




nedbgrsfelt til Mjatveitvassdraget og 360
meter fra sjglve Mjatveitelva og at det i
planomtalen gar fram at overvatn fra
planomradet til slutt vil bli leia mot
Mjatveitelva. Er uroa over at bestanden av
elvemusling i vassdraget kan verte
ytterlegare raka av ureining. Meiner
nedbgrsfeltet til elva over tid er sterkt end
som fglgje av ulike utbyggingar dei siste tjue
ara og at den samla negative belastninga pa
vassdraget er stor. Bade vasskvalitet og
habitatkvalitet for livet i vassdraget er sterkt
paverka. Elvemuslingen er nasjonalt raudlista
som trua (VU), og bestanden i Mjatveitelva
ma klassifiserast som kritisk trua.

4. Viser til at moglege konsekvensar av
utbygginga for elvemusling og anna liv i
Mjatveitvassdraget ikkje er vurdert i
planforslaget jf. naturmangfaldlova § 8 og
12, og heller ikkje omtala i ROS-analysen.
Konsekvensane av utbygginga pa vassdraget
ma utgreiast. Tiltak for a hindre avrenning av
partikkelhalding overvatn (turbiditet ikkje
overstige 1 FNU) ma vere ein integrert del av
planlgysinga og tilhgyrande fgresegner jf.
naturmangfaldlova § 12 om miljgforsvarlege
teknikkar og driftsmetodar. Fgrebyggjande
tiltak som sedimenteringsbasseng mv. for a
hindra skadeleg avrenning, ma vere fglgde
opp mot rekkefylgjekrav, slik at dette er pa
plass fgr anleggsarbeid tek til. Vidare ma det
vere klare ansvarstilhgve for gjennomfgring
og finansiering for implementering, drift og
vedlikehald av desse tiltaka i fgresegn.
Utbygging etter endeleg vedteken plan ma
overvakast av uavhengig konsulent/fgretak
med szerleg kompetanse pa vasskvalitet.

5. Nyleg gjorde Mjatveitelvens foreining og
lokale fridykkarar funn av fleire
elvemuslingar ovanfor det som er antatt a
vere vandringshinder i Mjatveitelva. Meiner
at med dei nye funna av elvemusling har ein
fatt ein ny sjanse til @ berga den unike
bestanden av elvemusling i Mjatveitelva.
Habitatkvalitet og vasskvalitet i vassdraget
ma betrast, noko som ikkje vil vere mogleg
utan strenge og trygge fgringar pa
eventuelle nye aktivetar i nedbgrsfeltet til
Mjatveitelva.

6. Viser til at planen legg opp til & halde
bekken i planomradet open og har lagt
omsynssone «bevaring naturmiljg» i eit
omrade rundt bekken. Langs breidda av
vassdrag med arsikker vassfgring skal
oppretthaldast eit avgrensa naturlig
vegetasjonsbelte som motverkar avrenning
og gir levestad for plantar og dyr jf.
vassressurslova §11. Om dette skal fravikast
ma det sgkast dispensasjon fra
vassressurslova. Statsforvaltaren meiner i
utgangspunktet at kantvegetasjonen skal
oppretthaldast langs bekken, og meiner difor

under.
3. Vert teke til orientering.

4. Vert teke til fglgje. Etter offentleg
ettersyn har VA-konsulent Haugen
VVA utarbeidd Igysing med
sedimenteringsbasseng som skal
hindre avrenning til bekken i
planomradet, som har avrenning
vidare til Mjatveitelva. Lgysinga er
kvalitetssikra av Radgivende Biologer,
som har utarbeida Notat «Vurdering
av pavirkning pd Mjdtveitelva ved
eventuell utbygging av bustad og
neering pd Langeland i Alver
kommune.» datert 22.12.2022. | brev
av 30.03.2022 skriv Statsforvaltaren
at bekken i planomradet ikkje vert
vurdert som like viktig for
naturmangfaldet i Mjatveitvassdraget
som dei tidlegare la til grunn,
ettersom det ikkje er arsikker
vassfgring i bekken. Dei kan
akseptere at arealfgremalet og tiltaka
for bekkearealet og BKB vert som
godkjenne foreslatt Igysing for
overvatnet i planomradet og at dette
ma innarbeidast i
rekkefplgjefgresegna. Dette vart
innarbeida i plankart og
reguleringsfgresegn som vart sendt
pa begrensa hgyring. Sommaren
2022 (sja eige merknadsskjema
lenger nede). Statsforvaltaren har
etter det i brev av 16.08.2022 trekt
motsegna, jf. merknadsskjema for
begrensa hgyring under. Til 2. gongs
behandling er plandokumenta
oppdatert i samsvar med dette.
Omsynssone «Bevaring naturmiljg»
er utvida til og a omfatte foreslatt
Igysing med permanente
sedimenteringsbasseng. Byggegrensa
som tidlegare lag i formalsgrensa, er
no flytta 4 m fra formalsgrensa og
elv/sedimenteringsbasseng.
Reguleringsfgresegna er oppdatert i
samsvar med aksepterte tiltak.
Lgysinga inneber at ein i
anleggsperioden sgrger for at
overflatevatn fra nedslagsfeltet
utanfor planomrade B5, som i dag
renn gjennom tiltaksomradet, vert
fanga opp og leia i separate rgyr forbi
tiltaksomradet og fram til
bekkeinntak ved Fosseskarsvegen.
Det vil medfgra at den opne bekken
nedst i tiltaksomradet stort sett berre
vil fgra vatn som kjem fra sjglve
tiltaksomradet. Det skal og i
anleggsperioden byggast
sedimenteringsbasseng i omrade BKB
for & hindre avrenning til
Mjatveitelva.




at fgresegna til omsynssona bgr stadfeste at
naturleg kantvegetasjon skal oppretthaldast i
dette omrade. Dei meiner ogsa at det er
uheldig at kombinert formal gar heilt ned til
bekken, da dette kan fgre til uklarheit kring
kva omradet opnar for, og

rar til at omradet naerast bekken far gront
formal.

7. Viser til at deler av planomradet er
registrert

som fulldyrka areal. Dette er i hovudsak

sett som LNF-formal, men tilkomstvegen

gar igjennom dette omradet og skal utvidast.
Denne utvidinga vil omdisponere dyrka
mark, og dei kan ikkje sja at dette er omtalt.
Plandokumenta ma vere klar pa kor mykje
dyrka mark som vert omdisponert og kva
konsekvensar dette vil ha for landbruket.

8. Viser til at det gar ein sti i kanten av
planomradet i nordvest til Storeknappen, og
at det ser ut som at den gar litt innanfor og
litt utanfor planomradet. Viser og til at det i
planomradet er lagt til rette for at ein kan ta
seg til Storeknappen gjennom bustadfeltet
og gjennom G1 nord i planomradet.
Statsforvaltaren meiner likevel at ein i stgrre
grad burde forsgkt & lage eit grgntareal rundt
den eksisterande stien, i staden for a bygge
han ned. Papeiker at Storeknappen er
naerturterreng for mange, og at nar ein
@gnsker a ga ut i naturen er det ein verdi at
ein slepp a ga igjennom bustadfelt for &
kome dit. Stien ligg i ytterkant av
planomradet og dei meiner det ikkje burde
vere eit stort problem a legge til rette for
bevaring av stien. Eventuelt kan det settast
rekkjefglgjekrav om flytting av stien om
dette lar seg gjennomfgre.

9. Konklusjon: Statsforvaltaren i Vestland
fremjar motsegn til reguleringsplan for
Langeland B5. Motsegna gjeld manglande
vurderingar kring avrenning til den kritisk
trua elvemuslingen i Mjatveitelva og er
forankra i naturmangfaldlova.

5. Vert teke til orientering.

6. Vert teke delvis til fglgje.
Kombinert formal vert trekt vekk fra
bekken og det vert regulert ei sone
med grgnstruktur mellom bekken og
byggjeomradet. | dialogen med
Statsforvaltaren er det lagt opp til ei
Igysing med etablering av

fangdammar/sedimenteringsbasseng.

Ved og i dammane kan det setjast inn
plantar, busker og tre som har ein
bindande effekt pa partiklar og anna
biologisk materiale som i framtida vil
koma fra nedslagsfeltet i og ved B5. |
dammane vil det truleg fort etablera
seg amfibiar og andre organismar
som det tidlegare var sa rikt av i vat
omradet der Fossemyra idrettspark
no er etablert. (innspel fra
Radgivande biologer).

7. Oversikt over dyrka mark som vert
omdisponert, er tatt inn i
planomtalen til 2. gangs behandling.

8. Planforslaget viser nytt
utgangspunkt for sti gvst i feltet.
Fram til det punktet ma ein nytta
vegane i feltet. | tillegg kan det
reetablerast ein sti utanfor
plangrensa i nordvest. Den vil da bli
liggjande pa naboeigedomen til stien
som er foreslatt. Dei skriv og at dei
kan dag gar der er eit relativt nytt
trakk.

9. Sja kommentar pkt. 4.

Statens vegvesen 10.05.2021

1. Orienterer om vegvesenet sitt
ansvarsomrade, statleg planretningslinje for
samordna bustad-, areal- og
transportplanlegging, samt nullvisjon om
drepne og hardt skadde i trafikken.

2. Viser til fgresegnene pkt. 3.11.1.
Fgresegnene ma rettast opp slik at ordlyden
viser til nytt vegnummer som er Fv. 5308
Sagstadvegen.

3. Etter Statens vegvesen si vurdering er
tilhgve knytt til trafikktryggleik
tilfredsstillande ivaretatt i dette
planframlegget. Vi har ingen merknader til

1. Vert teke til orientering.
2. Vert teke til fglgje.

3. Vert teke til orientering.

Tatt til orientering.




reguleringsplanen slik den no ligg fgre.

Alver kommune Rad for menneske med
nedsett funksjonsevne 19.04.2021

1. Viser til at det i saksutgreiinga gar fram at
det fra kommunen si side er stilt krav om at
50% av bueiningane skal ha trinnfri tilkomst.
Dette meiner dei er altfor lite, og i
planarbeidet framover ma det leggjast til
grunn at ein langt stgrre del, helst alle
nybygde bueiningar har trinnfri tilkomst.
Meiner ein bustad ikkje berre skal fungera pa
innflyttingstidspunktet, men 0g nar dei som
bur der gar over i ein annan livsfase.

Vidare skal bustaden ikkje berre vera open
for dei som bur der, men og t.d. for ein nabo
i rullestol som kjem pa besgk.

2. 1 den vidare oppfglginga av planen ma det
leggjast vekt pa universell utforming,
medrekna trinnfri tilkomst. Mellom anna er
det viktig @ kunna koma inn med rullestol
eller tvilling-barnevogn ikkje berre i
blokkene, men og i einebustader og
rekkjehus

1. | feresegnene er det sett krav om
at min. 50% av bustadene skal fa
trinnfri tilkomst for rgrslehemma.
Dette kravet samsvarer med
overordna fgringar i kommuneplan
for tidlegare Meland kommune.

2. | fgresegnene er det sett krav til
utforming av uteopphaldsareal.

Kommunedirektgren stiller
seg bak forslagsstillar sin
kommentar. Detaljplanen
er i trad med KDP for
Meland og Pbl. § 29-3 om
universell utforming. Det
blir ikkje stilt strengare
krav til
detaljreguleringsplanen
enn det som fg@l av lov og
KDP.

Alver kommune Eldreradet 19.04.2021

Eldreradet sluttar seg til utgreiinga og
tidlegare vedtak i saka.

1. Vert teke til orientering.

Tatt til orientering.

Alver kommune Ungdomsradet 19.04.2021

1. Ungdomsradet tok saka til orientering.

1. Vert teke til orientering.

Tatt til orientering.

Alver kommune — avdeling for
kulturutvikling, idrett og frivilligheit
10.03.2021

1. Meiner omradet kring Storeknappen er eit
av fa stgrre friluftsomrade kring Frekhaug, og
at det er sveert viktig a ta vare pa og sikra
tilkomst til dette omradet. Viser til at det i
feresegnene til planen m.a. star at «sti til
Storeknappen skal koplast til grgnstruktur
(G1) og interne vegar i planomradet» fgr det
kan gjevast Igyve til igangsetting av nye
bustader i BFS1-BFS6, BKS og BBB2. Dei
meiner det bgr setjast som krav i
feresegnene at tilkomst til stien skal skiltast
heilt fra avkgyringa ved Fosseskarvegen og
gjennom heile feltet fram til grgnstruktur G1.

2. | teiknforklaringa til plankartet er det vist
til

turveg (GTD), men dei kan ikkje finna denne
att i kartet.

1. Skilting av turveg kan gjerast
uavhengig av reguleringsplanen og er
ikkje naudsynt a ta inn i fgresegnene.

2. Dette skuldast at teiknforklaringa
ikkje har vorte oppdatert etter
endring

i kartet. Vi har i staden for turveg
GTD nytta formalet
«Blagrgntstruktur» for G1. | nytt
plankart til 2. gongs behandling er
teiknforklaringa retta i samsvar med
plankartet.

Tatt til orientering. Skilting
blir gjort utanom
reguleringsplanen.

NVE 23.04.2021

1. Viser til at det er ynskje om bistand fra
NVE om skredfarevurderinga og oppheving
av faresona sett i kommuneplan for Meland,

1. Vert teke til orientering.

Tatt til orientering.
Kommunedirektgren stiller




og at det tidlegare har vore dialog knytt til
skredfare og kvalitet pa skredfarevurdering
for planomradet. NVE vurderte i 2019
skredfarerapport utarbeidd av ABO Plan &
Arkitektur AS og radde kommunen til 3 fa
utarbeidd ein ny uavhengig rapport.
Multiconsult har utarbeidd ein ny
skredfarerapport, datert 17.01.2020, som
friskmelder planomradet med omsyn til
skredfare. NVE har ingen merknader til
Multiconsult sin rapport, eller til
konklusjonane i den. Skredfarevurderinga
overprgver aktsemdomrade, og da ogsa
omsynssoner i overordna plan som er basert
pa aktsemdomrade.

2. Viser til at NVE i si tilbakemelding
29.11.2019 peika pa at bekkane/vassvegane
bgr takast hand om og fgrast gjennom
planomradet i opne og rett dimensjonerte
Igysingar. Viser til at Igysinga er gjort greie
for i ROS-analysen og VA-planen.

Overvatn skal ga delvis i open kanal, men og
lukka under Torvvegen. Meiner ein bgr syne
flaumvegane i plankartet, her under
flaumvegar pa overflata om lukka system
skulle ga tett eller fa for darleg kapasitet.

2. Flaumvegar framgar av VA-
rammeplanen, som skal leggejast til
grunn for vidare detaljprosjektering
og rammesgknad. Torvvegen o_SKV1
og

ny tilkomstveg o_SKV2 er flaumvegar.
For & hindre at flaumvatn

forsvinn ut pa stader kor stor skade
vil oppsta, skal det byggast kantstein
pa begge sider langs desse vegane.
Dette er teke inn i fgresegn § 5.6.3.4.

seg bak endringar som er
gjort.

BKK Nett AS 12.05.2021

1. Viser til tidlegare uttale fra BKK Nett som
star ved lag.

2. Meiner det er sannsynleg at det vil vera
behov for nettstasjon nr. 2 i feltet, og viser til
at det berre er omtalt at det skal setjast av
plass for den. Eksisterande nettstasjon (BE)
er vist pa plankartet og kan forsyne delar av
feltet. Foreslar at ny nettstasjon kan
plasserast ved BRE3, evt. inne pa eit av
bustadomrada i naerleiken.

1. Vert teke til orientering.

2. Det har vore dialog med BKK om
behov for ny nettstasjon og kvar den
skal plasserast. BKK har i epost datert
09.09.2022 konkludert med at
eksisterande nettstasjon med litt
modifikasjon, kan straumforsyne
heile

feltet og at det da ikkje vil vere behov
a regulere for ein ekstra nettstasjon i
feltet.

Tatt til orientering.

Alver kommune Saksframlegg UDU

1. Radmannen sluttar seg i utgangspunktet til
hovudgrepet med konsentrert busetnad og
naeringslokale. Planomradet ligg i felt B_5 i
KPA der det skal leggjast til rette for hgg
utnytting.

2. Radmannen har ikkje innvendingar til
byggjehggd og utnytting. Fgresegnene vil og
gje eit godt grunnlag for a kunne stille krav til
utforminga.

3. Radmannen ser at det kan vere nokre
tomter

som far utfordringar pga. bratt terreng, og
vurderer at fgr planen vert lagt ut til
offentleg ettersyn ma det ga fram av
planomtalen kva vurderingar som er gjort for
terreng tilpassingar, og evt. sja pa om det er
trong for ytterlegare tilpassingar.

1. Vert teke til orientering.
2. Vert teke til orientering.

3. Er teke til fglgje. Vart lagt inn i
planomtalen fgr utlegging til
offentleg

ettersyn.

4. Er teke til fglgje. For utlegging til
offentleg ettersyn, vart planforslaget
endra slik at kvar bueining i BBB1 og
BBB2 far til saman 100 m2 privat og
felles uteopphaldsareal .

5. Vert teke til orientering.

6. Er teke til fglgje, jf. kommentar til
pkt. 4. Var retta opp fgr utlegging pa

Tatt til folgje.




4. Radmannen vurderer at fgresegna sikrar
tilstrekkeleg uteopphaldsareal for
frittliggande busetnad (BFS) og konsentrert
busetnad (BKB). Kravet for blokkbebyggelse
er 50 mz privat og 50 mzfelles pr. bueining. |
planforslaget var det foreslatt 10m:z privat og
50 mzfelles. Radmannen viser til § 1.6.13 i
KPA kor det vert opna for at i

bymessig utbygging, kan hgvet mellom privat
og felles MUA endrast i reguleringsplan,
Radmannen er ikkje negativ til at
privatarealet vert nedjustert til 10 m2, men
peikar pa at det totale utearealet ma
oppretthaldast. For a fa dette til a ga opp,
kan tal bueiningar matte justerast i trad med
tilgjengeleg areal.

5. Planforslaget viser ei utviding av
plangrensa

pa om lag 0.9 daa innanfor tiltakshavar sin
eigedom. Stgrste delen av dette arealet er
regulert til Grgnstruktur ikkje innvendingar
til denne utvidinga.

6. Radmannen vurderer at fgr planforslaget
kan leggjast ut til offentleg ettersyn ma
samla MUA (privat og felles) for BBB omrada
folgje KPA sine krav pa 100 mz (privat/felles).
Plandokumenta ma oppdaterast i trad med
denne korrigeringa.

7. Radmannen har ikkje innvendingar til at
det

regulerast for bevertning og
konferanselokale

med tilhgyrande anlegg i BKB, men vil
avvente 3 ta stilling til forslag om
tilrettelegging for overnatting til 2. gangs
behandling, da dette ikkje er vurdert i
kommuneplanen.

offentleg ettersyn.

7. Fgr offentleg ettersyn vart
overnatting teke ut fra kombinert
formal.

Til avgrensa hgyring:

Merknad

Forslagsstillar sin kommentar

Kommunedirektgren si
vurdering

NGIR 14.07.2022

1. Det er viktig at det vert sett av tilstrekkeleg
areal for hentestad for dunkar.

2. Det bgr vurderast moglegheit for
nedgravne
avfallslgysingar.

3. NGIR papeiker at det det er viktig at
tilkomstvegar — til hentestadar — har
tilstrekkeleg breidde og toler tilstrekkeleg
akseltrykk, slik at renovasjonsbilen kan nytta
dei. Hentestadane bgr liggja i eit omrade som
er plant, og renovasjonsbilen ma kunna gjera
operasjonar utan 3 vera til hinder for anna
ferdsel. Renovasjonsbilen bgr kunna snu ved
hentestadane. Alternativt ma ein ha

1. Det er regulert to
renovasjonsomrade f_ RA1og2i
plankartet (tidlegare nemna f_BRE 1
og 2). | tillegg er det opna for eit
mogeleg tredje omrade innanfor
BB2, jf. #2. Denne var tidlegare
foreslatt regulert som f_BRE3. Det er
i RA1-2 sett av tilstrekkeleg areal for
dunkar/nedgraven avfallslgysing, jf.
dokumentasjon i planomtalen.

2. Dette er teke inni
reguleringsfgresegna.

3. Er ivareteke i planforslaget. Vegar
og kryss er dimensjonert for Lastebil

Er handtert.
Kommunedirektgren tar
til orientering.




gjennomkgyringsvegar (for a unnga rygging).

4. Leikeplass og liknande bgr ikkje liggja i
naerleiken av hentestadane.

5. Tilkomstvegar og snuplassar bgr ha fast
toppdekke, og verta brgyt nar det er sng og is.

L=12 m og krysset o_KV2 sgr for BB2
og avkgyring ved f_RA1 er
dimensjonert for at lastebil kan snu.
Langs f_RA 2 er stigninga pa veg
o_KV2 om lag 3 %, som er innanfor
krava fra NIGIR (6 %). Det er
tilstrekkeleg vegbreidde til at
personbil kan passere nar tgmming
foregar. f_RA2 vert tilnaerma plant.

4. | fgresegna er det krav om at
uteopphaldsareal f_LEK2
(sandleikeplass) som ligg tvers
overfor f_RA2, skal sikrast med
gjerde og port.

5. Vert ivareteke. Vegavdelinga

NVE 23.08.2022

1. NVE har ingen merknader til endringane i
detaljreguleringsplan for Langeland B5.

2. Minner pa oppmoding fra NVE sitt frasegn
til offentleg ettersyn av planen datert
23.04.2021. Der peika dei pa at flaumvegane
bgr synast i plankartet, her under flaumvegar
pa overflata om lukka system skulle ga tett
eller fa for darleg kapasitet.

1. Vert teke til orientering.

2. Til 2. gangs behandling er
flaumveg vist i plankartet som
feresegnomrade #3 med tilhgyrande
foresegner, jf. § 6.3.2.: «Vegane
0_KV1 og nedre del av o_KV2 skal ha
kantstein pd begge sider av

vegen grunna funksjon som
flaumveg, jf. VA-rammeplanen. »

Tatt til fglgje.
Kommunedirektgren
stiller seg bak endringane
som er gjort.

Statsforvaltaren i Vestland 16.08.2022

1. Viser til brev fra kommunen datert
12.07.2022, der kommunen ber
Statsforvaltaren om a vurdere a trekke
motsegn til reguleringsplan for Langeland B5.
Motsegna er knytt til vurdering og
handtering av avrenning fra planomradet til
Mjatveitelva med kritisk trua elvemusling.

2. Statsforvaltaren mottok 18.02.22 eit
revidert

forslag til handtering av avrenning til
Mjatveitelva. Dei vurderte da at det er viktig
at handtering av avrenninga vert sikra i
fgresegnene og at det vert tatt gjentatte
representative vassprgvar og utarbeida eit
forslag til vasskvalitet basert pa dette.
Planforslaget er no oppdatert med fgresegn,
rekkefglgjekrav og oppdatert VA rammeplan,
pa ein slik mate at Statsforvaltaren kan trekke
motsegna til planen.

1-2. Vert teke til orientering.

Tatt til fglgje.
Kommunedirektgren
stiller seg bak endringane
som er gjort.

Ingrid A. Dale, Gnr/bnr 324/56. 01.08.2022

1. Dei har ikkje fatt med seg at det tidlegare
er

vedtatt 3 stengje dagens avkgyrsel fra
Sagstadvegen. Dei kan ikkje godta dette.
Grunngjevinga er at dei har ein bratt bakke
opp til huset sitt, kor dei ma ha fart for a
kome opp, sjglv om ein brgytar og strgr sand.
Med det nye alternativet, vert det ein krapp
sving der bakken deira startar, slik at dei vil

1.-2. Vert teke til orientering. Ma
svarast ut av Alver kommune.

Er handtert.
Kommunedirektgren
viser til mail fra Vestland
fylkeskommune av
6.10.2023 der dei
opplyser om at det
fgreligg ein signert avtale
datert 7.3.2023 mellom
Gbnr 324/56 og Vestland




miste all fart. Dette vil vere ei risiko ved
dagleg bruk, men spesielt for
utrykkingskgyretgy pa glatte vegar. Dei har
brukt mykje pengar pa denne vegen og ser
ikkje noko anna alternativ plassering.

2. Dei kan ikkje sja a ha blitt informert om
saka tidlegare.

fylkeskommune om
lgysing.
Kommunedirektgren tar
dette til orientering.

Frank Dale, Gnr/bnr 324/7 11.08.2022

1. Informerer om e-post sendt til Vestland
fylkeskommune v/Hege Lgtvedt, der det vart
papeikt at det er ein konflikt mellom
rekkefglgjekrava i detaljplanen for Langeland
B5 og krava i reguleringsplan for
Frekhaugkrysset og Fv 5308 om stenging av
avkgyrsle for bebuarane i Sagstadvegen 63-
71.

2. Kan ikkje akseptere at bygging av krysset
SV6 (no nemna f_V5) og oppgraderinga av
0_SKV1 og SV6 (no nemna o_KV1 og

f_V5) vert gjort i fleire fasar. Meiner det bgr
gjerast som eit samanhengande prosjekt.
Viser til e-post sendt til vegavdelinga i
Vestland fylkeskommune:

3. Viser til at det i fgresegnene for
reguleringsplan for Langeland B5 star at gang-
og sykkelsti langs fylkesvegen mellom
Frekhaug senter og Sagstad skule skal vere
ferdigstilt fgr infrastrukturarbeidet pa
bustadfeltet kan startast opp. Meiner at dette
inneber at det ikkje kan byggast ny avkgyrsle
for eigedomane i Sagstadvegen 63-71, da
denne avkgyrsla er ein del av reguleringsplan
for Langeland B5.

4. Meiner det er sveert uheldig for bebuarane
i

omradet at det er eit rekkefglgjekrav pa
infrastrukturen for bustadfeltet, som gjer at
dei vil fa eit mykje lengre anleggsarbeid i
omradet enn det som er naudsynt.

5. Ber om at Vestland fylkeskommune skal
revurdere rekkefglgjekrava dei har kome med
slik at infrastrukturutbygginga i denne planen
kan byggjast parallelt med gang- og sykkelsti
langs fylkesvegen mellom Frekhaug senter og
til Sagstad skule. Fordelen med dette, bade
for

fylkeskommunen, bebuarane i omradet og
han som tiltakshavar, vil vere mykje stgrre
enn ulempene, dersom ein samarbeider godt
i byggefasen.

1.-5. Frank Rune Dale er grunneigar
for gnr/bnr 324/7 kor avkgyrselen
som vert stengd i reguleringsplan for
Fv. 5308 ligg. | tillegg er han
grunneigar og tiltakshavar for dette
reguleringsplanforslaget for
Langeland B5. Merknaden gjeld
informasjon om innspel han har
send fylkeskommunen vedk. deira
krav om rekkjefglgjefgresegn for
utbygging av Langeland B5 i forhold
til utbetring av fylkesvegen.

4.-5. Etter avgrensa hgyring har det
vore fellesmgte med Vestland
fylkeskommune og Alver kommune.
Fylkeskommunen har no akseptert
at infrastrukturen i bustadfeltet kan
opparbeidast parallelt med gang- og
sykkelveg langs Sagstadvegen .
Justert rekkjefglgjekrav 7.2.1.1 vert
da

slik: «Fgr det kan gjevast
igangsettingslgyve av byggearbeid
for bustader i BF1- BF6, BK, BB1-BB2
og neeringsbygg i N/T i planomrddet,
skal

separat tilbod for gdande og
syklande langs Fv. 5308
Sagstadvegen, frd

kryss med Rosslandvegen til kryss
med Fosseskarvegen, vere
opparbeidd jf. vedteke
reguleringsplan , PlanID 1256 2017
0003. Opparbeiding av infrastruktur
innanfor planomrdadet, sG som
samferdselsanlegg, VAO-anlegg,
renovasjonsanlegg og leike — og
uteopphaldsareal, kan skje parallelt
med bygging av gang- og sykkelveg
langs Sagstadvegen. »

Tatt til fglgje.
Kommunedirektgren
stiller seg bak endringane
som er gjort.

Storeknappen Velforening v/Kjartan Storsaet
29.08.2022

1. Dersom rekkefglgekrava i planen skal
fglgast, inneber det at det nye krysset SV6 (no
nemna f_V5) der bebuarane i Sagstadvegen

1.-3. Det vert vist til merknad fra
Frank Rune Dale over. Tiltakshavar
gnskjer at utbygginga gar parallelt.

Delvis tatt til fglgje.
Rekkefglgjekrav 7.2.1 er
endra til at:
«opparbeiding av




63-71 skal kgyre inn pa Torvvegen ikkje kan infrastruktur innafor

byggjast fgr arbeida med oppgradering av 2. Vert teke til orientering. Sja planomradet, sa som

fylkesvegen fra kommentar til merknad fra F.R. Dale | samferdselsanlegg, VAO-

Frekhaug senter er ferdigstilt. Dette ma da ha over. anlegg,

som fglgje at det vert gjeve dispensasjon for renovasjonsanlegg og

bebuarane i Sagstadvegen 63-71 til a bruke leike- og

eksisterande avkgyrsel pa fylkesvegen, dvs. uteopphaldsareal, kan

krysse nytt fortau/sykkelsti for a kome inn pa skje parallelt med

den nye fylkesvegen. bygging av gang- og
sykkelveg langs

2. Dersom det vert gjeve dispensasjon fra Sagstadvegen.».

rekkefglgjekravet om at infrastrukturen for

B5 fgrst kan byggast ut etter at Kommunen overtek ikkje

Frekhaugkrysset og fylkesvegen til Sagstad samferdselsanlegget fgr

skule er ferdigstilt, slik at det nye krysset SV6 utbygginga er ferdigstilt.

(no nemna f_V5) vert bygga for resten av Det er stilt

infrastrukturen i B5, vil vi krevje at heile rekkefglgjekrav til

vegstrekninga av o_SKV1 (no nemna o_KV1) inngaing av avtale med

vert oppgradert i samsvar med kommunen om

planforslaget og at denne strekning vert overtaking ved

overtatt av kommunen fgr krysset SV6 (no innsending av

nemna f_V5) tas i bruk. rammesgknad, jf.
feresegn 3.8.4.3.

3. Dersom det vert gjeve dispensasjon i

samsvar med pkt. 2 ovanfor, ser vi det som Kommunedirektgren

sveert uheldig og lite gnskeleg at vi far ein stiller seg bak endringane

mykje lengre utbyggingstid i omradet totalt. som er gjort.

Fgrst Frekhaugkrysset og fylkesvegen, og

deretter infrastrukturen for B5. Vi ber derfor,

som primaert gnske, at rekkefglgjekravet vert

fierna og at det vert gjeve moglegheit for at

begge prosjekt kan ga parallelt

Materialet er vurdert som tilfredsstillande. | uttalane/merknadene over vart det i hovudsak peikt pa fglgjande:

Ved offentleg ettersyn:

. Det ma stillast rekkefglgjekrav om opparbeiding av fortau o_SF9 fgr |1G.
. Naturmangfald, elvemusling, kantvegetasjon

. Sti til Storeknappen bgr sikrast med grgntareal rundt.

. Planen ma gjere greie for evt. omdisponering av dyrka mark.

o Sikra universell utforming.

o Flaumveger bgr synast i plankart

o Truleg behov for nettstasjon nr. 2 i planomradet.

Ved avgrensa hgyring:

. Bgr vurderast nedgravne avfallslgysing
. Ny tilkomstveg f V5 (til ein av dei fem bustadeiningar) fra o_SK1, kan ikkje aksepterast
grunna behov for betre mangvreringsareal.
o Infrastruktur utbygging av fylkesveg og bygging av kryss f_V5 og o_KV1 i planomradet ma
samkgyrast.

Statsforvaltar fremja motsegn til planforslaget ved offentleg ettersyn grunna manglande vurdering kring
avrenning til den kritisk trua elvemuslingen i Mjatveitelva som planomradet er nedslagsfelt til.

| tida etter offentleg ettersyn har planforslaget blitt omarbeida for 8 imgtega motsegna. Det er utarbeidd ein
rapport fra Radgivende Biologer og ein plan for overvasshandtering frd Haugen VVA som tar for seg avrenninga
i planomrédet. | samband med dette arbeidet, blei det 16.12.2022 gjennomfgrt arbeidsmgte med
forslagsstillar, Alver kommune og Statsforvaltar. Arbeidet og sikring/avbgtande tiltak for ivaretaking av den
trua elvemuslingen er seinare innarbeidd i planmaterialet til detaljplanen, sja planomtalen kap. 8.6, Notat
datert 22.12.22 fra Radgivende Biologer. Revidert VA-rammeplan og fgresegner til planen.



Stasforvaltar hadde framlegget pa avgrensa hgyring. Og i brev datert 16.8.2022 vart motsegna til planen
formelt trekt.

Endringar etter 1. gongshandsaming.
Endringane som er gjort etter at planen var pa offentleg ettersyn og avgrensa hgyring fram mot 2.
gongshandsaming, er lista opp i merknadsskjema over og i planomtalen kap. .

Dei viktigaste endringane er:

. Overnatting er teke ut av arealformalet N/T.
. Talet nye bustadeiningar er redusert i BB1 fra 34 til 26.
. Minste uteopphaldsareal MUA areal (privat og felles) for bueiningane er tilfredsstillande og
i samsvar med krav i KDP_M.
. Neerleikeplass pa 500 m2 er innarbeidd nord i plankartet.
o Sikring og avbgtande tiltak av avrenning fra planomradet til Mjatveitelva som sikrar tiltak
for ivaretaking av den trua elvemuslingen i elva er handtert.
. VA-rammeplan er oppdatert, og tar med seg overvatn og flaumvegar.
. Ny avkgyrsel f_V5 til bustader sgraust for planomradet er lagt inn frd o_KV1.
. Hentepunkt for renovasjon f_RA er justert fra 3 til to i plankartet.
. Byggegrense for N/T er justert, og omsynssone bevaring naturmiljg h_560 sgr aust i
planomradet er utvida, for & kunne etablere fangdam i nedre del av bekken.
. Lagt inn omsynssone H_570 for bevaring rundt steingard i nord.
J Flaumvegar er lagt inn i plankart, synt med #.
o Infrastruktur utbygging av fylkesveg og bygging av kryss f_V5 og o_KV1 i planomradet er
samkgyrd.
o Sti til Storeknappen er sikra, og det er avsett areal for blagrgn struktur rundt.
o Planomtalen har gjort greie for omdisponering av dyrka mark.
o Planen har sikra universell utforming i trad med KDP_M.
o Avklaring kring behov for nettstasjon nr. 2 i planomradet, er gjort i samarbeid med BKK.
. Reguleringsfgresegner er endra for a betre sikring av gjennomfgring, og det er tatt inn:

- Eige punkt for Ytre miljgplan og miljgoppfglging for sikring mot ureining til Mjatveitelva.
-Gjesteparkering for nabofelt.

-Rekkefglgjekrav om opparbeiding av fortau o_SF9 for IG.

-Kvalitetskrav til leike/uteopphaldsareal.

-Massehandtering er supplert med mal og tiltak

- Nedgravne avfallslgysing blir vurdert fgr 1G.

Vurdering:
Administrasjonen viser til sine vurderingar av saka som kjem fram i saksframlegget til 1. gongshandsaming av
planen. @vrige tema utover det som er kommentert under er rekna som tilfredsstillande lpyst i planforslaget.

Omdisponering av jordbruksareal

Delar av planomradet er registrert som fulldyrka areal. | planen er dette i hovudsak sett av som LNF-formal.
Dagens tilkomstveg o_KV1 gar igjennom dette omradet og vegen skal i detaljplanen utvidast, samt skal det
etablerast fortau. Utvidinga vil innebere omdisponering av 1152 m2 dyrka mark.

Utviding av veg og fortau er naudsynt for @ samsvare med krav i Statens vegvesen sin handbok N100, bade med
tanke pa kapasitet og god trafikksikring av vegnettet.

Arealformal N/T ligg under marin grense, reguleringsfgresegn § 7.1.1.1.2 det er stilt rekkefgljekrav for
utbygging, at det fgreligg geoteknikks rapport om grunnforhold, samt at evt. avbgtande tiltak.

Marin grense:

Arealformal N/T ligg under marin grense. Det er i reguleringsfgresegn § 7.1.1.1.2 stilt rekkefgljekrav for
utbygging, om at det fgreligg geoteknikks rapport om grunnforholdet, samt at evt. avbgtande tiltak er
skildra/sikra.

Privatrettslege forhold:
I samband med stenging av avkgyring til fylkesvegen, og etablering av ny tilkomst i denne planen, kom det
merknad fra ein grunneigar, om at ny regulert tilkomstveg inn o_KV1, Torvvegen medfgrte vanskar for




eigedomen ifht. mangvrering. Planforvaltning tar ikkje stilling til privatrettslege forhold, men har viser til mail
fra Vestland fylkeskommune, der dei opplyser at det fgreligg ein signert avtale mellom grunneigar og
fylkeskommunen om Igysing.

Barn og unge sine interesser/folkehelse/universell utforming

Planforslaget legg til rette for gode levevilkar for bade barn og unge tilgrensande eksisterande bustadfelt pa
Langeland. Innanfor planomradet er det avsett fleire lokalitetar for leik og samvaer. Planomradet ligg i tett
nzerleik til Sagstad skule og Fossemyra idrettspark. Det er kort avstand til barnehage, ungdomsskule og
Frekhaugsenter. Omradet har flott turterreng i neerleiken, i nord er det

avsett ein korridor for grgnstruktur som sikrar turvegen mot Storeknappen direkte fra planomradet.

Vidare sikrar planen for Langeland at 50% av bustadeiningane skal vera universelt tilgjengeleg. Planen stiller og
krav til at leikeplassar skal vera universelt utforma.

Fra fylkesvegen har planen sikra fortau opp i bustadfeltet. Sykkelparkering er ivaretatt i planframlegget, og som
eit rekkefglgjekrav fgr utbygging skal gang/sykkelveg langs Sagstadvegen vera etablert. Utbetringa av dette
vegstrekket er pastarta og ved ferdigstilling vil det fra planomradet bli ein samanhengande gang-
sykkelforbindelse langt vidare enn til Frekhaug senter. Fra Frekhaug senter er det gang-sykkelforbindelse vidare
mot Mjatveit og Flatgy/Knarvik.

Naturmangfald

Naturmangfaldslova (nml.) § 7 krev at prinsippa ved §§ 8-12 skal leggast til grunn som retningsliner ved utgving
av offentleg myndigheit som kan rake naturmangfaldet. Plankonsulent har gjennomfgrt ei vurdering av
naturmangfaldslova §§ 8-12, i kapittel 9.8 i planomtalen.

Til offentleg ettersyn var den kritisk trua arten vipe registrert sgr for planomradet, og vurderinga da var at
planen lag med ein slik avstand til registreringa at det ikkje ville fa innverknad for fuglelivet. Det er i 2021 gjort
oppdateringar i naturbase og Artsdatabanken (mellom offentleg ettersyn og 2. gongshandsaming av
planframlegget), som no viser registrering av vipe innafor planomradet, i tillegg er framand arten,
Vestamerikansk hemlokk som er ein karplante registrert i omrade. Plankonsulent har til 2.ghs. oppdatert
planomtalen der dei to artane er vurdert ved utbygginga av planomradet. Det er vidare tatt inn ei fgresegn jf. §
3.6 som fplgjer opp vurderinga.

Motsegna som kom til planframlegget fra Statsforvaltar ved offentleg ettersyn var med bakgrunn i
naturmangfaldlova. Planomradet ligg i nedslagsfeltet til Mjatveitmarka, og planframlegget mangla den gang
vurdering kring avrenning til den kritisk trua elvemuslingen i elva. Planen er omarbeidd til 2. gongshandsaming
med vurderingar og forslag til tiltak som hindrar avrenning til elva, og skal ivareta elvemuslingen.
Kommunedirektgren legg til grunn at reguleringsplanen no ivaretek naturmangfaldet etter lova og at artane
ikkje vert raka ved utbygginga som er lagt fram.

Pkonomi

Planforslaget krev opparbeiding av VA-anlegg som er tenkt overtatt av kommunen nar dette er ferdigstilt.
Kommunen vil fa kostnadar knytt til drift og vedlikehald av offentleg VA-nett. Planforslaget legg til rette for
utbetring av o_KV1 og o_KV2, samt opparbeiding av o_FO1 og 7. Dette er kpyreveg og fortau som er tenkt
overtatt av kommunen, og kommunen vil fa kostnadar knytt til drift og vedlikehald av veganlegg.

Konklusjon
Vi sluttar oss til hovudformalet bustad og naering/tenesteyting og det planfaglege grepet i planforslaget.
Forslaget til detaljregulering vurderast & vera tilfredsstillande og anbefalast vedtatt.

Vedlegg i saken:
21.11.2023 VEDLEGG 6 ROS analyse 2021035
21.11.2023 VEDLEGG 7 Vegtekniske teikniingar_KV1ogKV2 2021036
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Reguleringsplan for Tonesmarka gnr. 322 bnr. 4 mfl. Planid. 125620180005 - 1.
gongshandsaming

Kommunedirektgren sitt framlegg til vedtak:

«I medhald av plan- og bygningslova § 12-11, og i hgve delegert mynde, legg Utval for areal, plan og miljg
felgjande forslag til reguleringsplan ut til offentleg ettersyn:

Reguleringsplan for Tonesmarka gnr. 322 bnr. 4 mfl. Planid. 125620180005, vist pa plankart sist datert
17.10.23, med tilhgyrande fgresegner datert 2.10.23.

Fgr planen vert lagt ut til offentleg ettersyn skal:

e ROS analyse oppdaterast.
e lllustrasjonsplan sikrast at viser reelt uteaopphaldsreal i trad fgresegn. 4.1.2.

¢ Plankart oppdaterast med senterlinje for Kgyreveg, SKV, og fortau, f_SF ma utvidast til 2,5 meter.
e Plannamn rettast.

Fgr 2. gongshandsaming av planarbeidet skal:

o Trafikksikringstiltak langs Mjatveit vegen vert utgreidd og evt. innarbeidd som tiltak i Tonesmarka, eller
som rekkefglgjekrav fgr utbygging av Tonesmarka.

* Fgresegnene ma sikrast med tydlegare krav til utforming, funksjonell og bevisst arkitektur.
¢ Det vert vurdert anna lgysing for hentepunkt funksjonen for renovasjon for arealet f_BKT2, for betre
sikring av mangvrering.
e Krav til geoteknikks vurdering av omrada som ligg under marin grense, skal i fgresegnene endrast fra
for 1G til far rammelgyve.

* Fgresegnene ma sikrast med minste tomtestorleik for BFS omrada.

e For BBB1 skal antall parkeringsplass for bil vera 1,5 plass pr. eining.

e For delfelt BAT og BBB1 skal det liggje fgre illustrasjonar som viser tenkt utforming.
¢ For delfelt BBB2 skal det arbeidast meir med utforming av uteopphaldsareal, byggehggd, antall
einingar og utnyttingsgrad. Parkeringskjellar skal vurderast framfor overflateparkering. Endringane skal
oppdaterast i planmateriale, og det skal liggje fgre illustrasjonar, snitt/perspektiv teikningar som viser
tenkt utforming.
e Tiltaka som skal sikre god handsaming av overvatn ma konkretiserast/sikrast betre i faresegnene mot
giennomfgring, og fglgjast opp som rekkefglgjekrav.

¢ Feltnamn i planmateriale ma endrast til gjeldande liste fra KMD.

¢ Tilbakemeldinga fra avdelinga veg, og VA ma fglgjast opp til 2. gongshandsaming.



Saksopplysningar:
Bakgrunn

P3 oppdrag fra Magnar Askeland mfl. legg Norconsult AS fram forslag til detaljreguleringsplan for Tonesmarka
gbnr. 322/4 m. fl. Planomradet er pd om lag 111 daa og omfattar den sgraustleg delen av omradet avsett som
B8 (bustad) i kommunedelplanen for Meland, KDP-M. Planomradet ligg ca. 1,5 km. i luftline sgrvest fra
Frekhaug senter, og blir ein forlenging av eksisterande bustadfelt Mjatveitmarka. (Sja kartutsnitt under).

Oversiktskart over planomrddet. Raud ring syner planomradet.

Planprosess og medverknad:

Oppstartsmgte var gjennomfgrt 2.11.2018. Planarbeidet vart varsla 11.01.2019. Det kom inn 5 private
merknader og 4 offentlege uttaler til oppstart. Desse er oppsummert og kommentert i merknadsskjema, jf.
Kap. 6, s.63 i planomtalen.

Hovudtrekka i dei innkomne merknadane og uttalene gjekk ut pa fglgjande:

e Krysset fv. 564 Mjatveitmarka ma utbetrast/kanaliserast fgr igangsetting av detaljplanen.
e Skeptisk til menighetshus i enden av eit bustadomrade, med det som medfgrer av trafikkauke og stgy.
Skeptisk til sambruk av leikeplass og parkeringsplass ved forsamlingshuset, pga. trafikkfarlege
situasjonar.
¢ Med den trafikkauken Tonesmarka medfgrer pa vegen inn i Mjatveitmarka, bgr ein regulere inn
utbetringstiltak pa vegen.

* Positiv til einebustad utbygging som utjamnar bustadmiksen i omradet.

® Bor sikre tilkomst for utbygging pa bnr 254, og omrade B9.

¢ Bgr planlegge for at to resterande bustadtomter innafor omrade B8 blir med i detaljplanen.

Forslagsstillar har svart pa merknadene slik:



e Krysset blir regulert i omradeplanen Dalstg-Mjatveitstg, og det er i fgresegnene for Tonesmarka satt
rekkefglgjefgresegn om at krysset skal vera utarbeidd fgr utbygging av detaljplanen.
e Sambruk av parkeringsplass og leikeplass skal berre nyttast nar det er stgrre arrangement i
forsamlingshuset.
¢ Samd at eksisterande veglgysing i Mjatveitmarka er uheldig med m.a. leikeplass og bustad pa motsett
side, men ser ikkje at dette kan Igysast i Tonesmarka planen.
e Tilkomst der bnr. 254 far tilkomst over bnr 4 er tatt bort, og hindrar ikkje vidare utvikling av omrade
B9.

¢ Dei to resterande bustadtomtene i B8 er ikkje naturleg a ta med.

Planforslaget vart innsendt for 1. gongshandsaming i sept./okt. 2023.

Overordna planer og retningslinjer
Kommunedelplanen for Meland (KDP_M) 2015-2026, planid. 125620190001.

Planomradet er ein del av felt B8 som er avsett til bustad, der det skal leggjast til rette for hgg utnytting.
Til arbeidet med KDP_M kom det innspel om a leggje inn eit areal for plassering av eit forsamlingshus i
tillegg til bustadarealet i omrade B8 pa gbnr. 322/4. | konsekvensutredninga, KU for KDP Meland er
innspelet vurdert slik:

heile innspelt areal pa gbnr 322/4 blir lagt ut til bustader, med slikt tillegg: «eit omréde for
samfunnshus/forsamlingslokale eller liknande ma planleggjast i reguleringsplan».

Undervegs fgringar

1 2017 blei omradeplan for Dalstg-Mjatveitstg som omhandla bade omrade B8 og B9 i KDP_M starta opp i
daverande Meland kommune. | dette planarbeidet blei den delen som omhandlar Tonesmarka, trekt ut av
omradeplanarbeidet.

F@r oppstart av detaljplanen for Tonesmarka, blei det gjort ei politisk avklaring i Kommunestyret 13.12.2017, jf.
KS sak 130/2017 med signal om at planarbeidet for Tonesmarka kunne starte opp med arealformal bustad og
forsamlingslokale/samfunnshus. KS vedtaket har vore fgrande for vidare planlegging av detaljplanen, ligg som
VEDLEGG12.

Vidarefgring av rekkefglgjekrav i KDP Meland som vedkjem Tonesmarka:
1.5.1 Utbyggingstakt (rekkefalgje pG utbygginga) | omrdde sett av til framtidig bustadbygging kan det totalt
byggjast inntil 150 nye bustader i dret i planperioden (2015 — 2026).

1.5.2 Krav til teknisk infrastruktur jf. pbl §§ 27-1,2,3 og 4
For areal sett av til bygg og anlegg skal infrastruktur for veg, vatn, overvatn og avlaup sjdast i
samanheng med eksisterande og framtidig utbygging i omrdadet, slik at det vert etablert heilskaplege
Igysingar. Der kommunen finn det naudsynt, skal det utarbeidast felles planar for slik infrastruktur.
Det kan ikkje setjast i gang byggjetiltak innanfor regulert omrdde far hovudplan for teknisk infrastruktur
er omsgkt og godkjent av kommunen

Det kan ikkje gjevast brukslgyve for bygningar innanfor reqgulert omrdde far det er gjeve brukslgyve for
teknisk infrastruktur fram til respektive eigedommar.

Far brukslgyve for VA-anlegg kan gjevast skal det liggja fare «som bygd» dokumentasjon for anlegget,
og denne skal vera godkjent av kommunen.

Tilstrekkeleg kapasitet for slgkkjevatn mad vere etablert for omrdde for utbygging blir tekne i bruk.

1.5.3 For omrdde avsett til framtidig bygg og anlegg kan det ikkje gjevast rammelgyve eller Ipyve til
igangsetting av nye tiltak for:
Det ligg fare ROS-analyse som syner utfordringar knytt til miljg, overvatn, sdrbare artar, avigp,
massehandtering m.m.
Avkgyringar / kryss med samband til kollektivhaldeplassar og fortau / gang- og sykkelveg langs
hovudveg er etablert. 1.5.4



For omrdde avsett til framtidig bygg og anlegg kan det ikkje gjevast brukslgyve til bustader far:
Naudsynt kapasitet pd skule og barnehage er etablert

Leikeplassar er opparbeidd og ferdigstilte

Fortau / bilfri gang- og sykkelveg til naeraste skule er opparbeidd

1.6.1 Generelt
Statens vegvesen (SVV) sin vegnormal N100 (veg og gateutforming) gjeld fram til kommunen har
godkjent eigen vegnorm.

1.6.10 I reguleringsplanane skal det leggjast til rette for hag utnytting og konsentrert busetnad i byggeomrdda
B 5B 6B 8 B9 B 17 BE 109 BE 2.

Vidarefgring av rekkjefglgjekrav i KDPM som vedkjem Tonesmarka:
Detaljplanen har i hovudsak vidarefgrt rekkjefglgjekrava i KDP_M som vedkjem Tonesmarka i forslag til
detaljregulering i planmaterialet.

Tilgrensande og overlappande reguleringsplanar:

Reguleringsplan for Mjatveitmarka planid. 125620060002, er vedtatt med supplering av KDP_M. Denne planen
tilgrensar og har regulert arealet som i Tonesmarka no blir regulert som frittliggjande smahus delfelt BFS 4 og 6
samt gangvegen i nord.

Omraderegulering for Dalstg-Mjatveitstg, planid. 125620170002, er pagaande. Planen tilgrensar -og overlappar
Tonesmarka planen i nord, pa arealet regulert som blokk delfelt BBB1, og gang/sykkelveg f_SGS.

* Naerare om framtidig arealstatus i tilfelle der det er to pdgdande planprosessar for same areal
(omradeplan Dalstg-Mjatveitsts og Tonesmarka):

Bustadblokka BBB1 (gbnr 322/82) nord i planomradet, er 0g med i pagaande planprosess i omradeplanarbeid
for Dalst@-Mjatveitstg (var ferdig pa offentleg ettersyn 17.11.23). Som f@gresetnad for dei to pagaande
planprosessane for same areal, har vore at begge planarbeida legg til grunn realisering/gjennomfgring av
kvarandre slik dei ligg fgre ved vedtak plan.

Prinsippet «Sist i tid, best i rett» vil vera aktuell for arealet pa gbnr 322/82 nar dei to planprosessane pagar
samstundes for same eigedom. Det inneber at den siste vedtekne reguleringsplanen vil vera gjeldande for
arealet/eigedomen. Samhandling mellom omradeplanen og Tonesmarka, fram mot og fgr 2. gongshandsaming
er ein fgresetnad. Kommunedirektgren vurdera at planforslaga pr. no sikrar tenkt utbygging for begge forslaga
slik dei ligg til 1. gongshandsaming.

Om planforslaget

Dagens situasjon:

Innafor planomradet ligg det i dag 6 einebustader. Det er etablert ein anleggsveg/skogsveg i sgrleg del av
planomrade. Eigedomen gbnr. 322/82 heilt nord, som inngar bédde i denne detaljplanen, og i pagdande
omradeplan for Dalstg-Mjatveitstg, er det gitt ein dispensasjon til a fere opp eit I3gt leilegheitsbygg med inntil
9 bueiningar. Bygget er tenkt at skal gi rom for omsorgsbustader i kommunen, og eigedommen er pr. no eigd
av Alver kommune.

| omradeplanen er det og regulert inn ein tilkomstveg i sgraustleg del av gbnr 322/82, som skal ga til
bustadutbygging av delfelt regulert som B03-B05 (sja utklipp av omradeplankart under). Omradet B03-B05 i
omradeplanen tilgrensar detaljplanen for Tonesmarka i vest, og foreslatt planframlegg for Tonesmarka
tilrettelegg for denne Igysinga omradeplanen foreslar i sitt forslag, slik forslaget ligg no.
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Utsnitt syner regulert tilkomstveg vist med r@d pil i pdgdande omradeplanen Dalstg-Mjdtveitstg i sgr-austleg del av gbnr.
322/82.

Planlagt situasjon:

Planforslaget legg til rette for utbygging av totalt 33 nye bustadeiningar i form av frittliggjande einebustader,
tomannsbustader og fleirmannsbustader med tilhgyrande infrastruktur og funksjonar. Det er 0g planlagt for eit
forsamlingslokale pa om lag 1325m2 med eit tilhgyrande utandgrs aktivitetsomrade. Planskildringa beskriv at
forsamlingshuset er ynskjeleg a utvikle som eit mangfaldig aktivitetsomrade som opnar for ballspel og annan
idrett, leik og sosiale samankomstar. Det er seinare lagt til at lokale skal nyttast for barne/ungdomsarbeid,
pensjonistar og gudstenester m.m.

Byggehpgd og utnyttingsgrad gar fram av plankartet. Grad av utnytting ligg mellom 30-70 % BYA pa
bustadeiningane, og 51% BYA pa forsamlingshuset. Byggehggd er oppgitt med bade mgne og gesimshggd for
dei nye byggjeomrada, med unntak av BAT og BBB1



Plankart

Parkering er Igyst pa eiga tomt, i tilknyting til dei ulike bustadfelta. Det er og avsett eit mindre areal GB/GF
nord for BFS2 omrade som opnar for garasje og parkeringsplass for bustad og fritidsbustad. Parkering for
forsamlingslokale er inndelt i to stgrre parkeringsplassar, ein nord for forsamlingslokale med 20 plassar, og ein
sgr aust fra bygget med plass for 40 parkeringsplassar. Den sgraustlege parkeringsplassen er fgreslatt regulert
som ein kombinasjon av parkeringsplass og leikeplass.

For meir informasjon vert det vist til planomtalen, VEDLEGG3.

Vurdering
| dette kapittelet fglgjer Kommunedirektgrens kommentarar til sentrale problemstillingar i saka.

Forholdet til overordna arealstrategi

Forslag til reguleringsplan er i trdd med overordna KDP_M for Meland nar det gjeldt bustad. For regulering av
anna offentleg eller privat tenesteyting, forsamlingshus til bruk for Kristen fellesskap er det politisk avklart i KS
vedtak 130/2017, jf. over. Kommunedirektgren har lagt KS. vedtak til grunn for vidare handsaming av
detaljplanen, og sluttar seg til hovudgrepa som er framlagt i planen.

Byggeomrade Bustad:

Blokk BBB1, omsorgsbustad

Innafor omrade BBB1 viser planforslaget at det kan byggjast eit leilegheitsbygg med inntil 9 bueiningar. Det er
lagt opp til utbygging over to etasjar, med ein maksimal byggehggd pa 7 meter. Utnyttingsgrad er satt til 35
%BYA.

Det er for denne eigedomen gitt dispensasjon for oppfgring av ein 9 mannsbustad til bruk for omsorgsbustad i



kommunen, sja planskildringa kap. 4.3.2

Blokk BBB2, 2x6 mannsbustad

Innafor omrade BBB2 viser planforslaget at det kan leggjast til rette for to leilegheitsbygg over to etasjar med 6
bueiningar i kvar. Bygga er tenkt a byggjast med takterrassar, der dei gvste leilegheitene skal nytte takterrassen
til privat MUA. Balkongane pa bygget er tenkt & vende mot vest. Felles uteareal er lagt mellom bygga og i
enden av leilegheitsbygga.

Maksimal byggehggd er sett til kote+53, med maksimal gesims pa 6 meter og mgnehggd til 8 meter.
Utnyttingsgrad er sett til 70 %BYA, og parkering blir i forkant av bygga mot f_SKV.

Kommunedirektgren set som vilkar at det til 2. gongshandsaming vert jobba meir med delfeltet BBB2. Ei
utnytting pa 70 % BYA er hgg, sjglv om felles uteopphald er lagt som eigne arealformal i plankartet. Vidare er
det planlagt for to bygg pa to etasjar med flatt tak og takterrasse, der gesims/mgnehggd er satt til 6 og 8
meter. Pa bygg med flatt tak/takterrasse vil gesims og mgnehggd vera samanfallande. Det vil sei at ein med
tenkt utbygging kan ha ei total byggehggd pa 6 meter, det vil vera lagt om ein skal realisere to etasjar og
takterrasse. Det ma her og sja til at ein oppnar tenkt uteareal innafor dei kvalitetskrav som er satt til stgrrelse,
plassering, restareal m.m. Kommunedirektgren finn at Igysinga som er foreslatt med stor overflateparkering for
delfeltet er uheldig, og set som fgresetnad at parkeringskjellar blir vurdert for det vidare planarbeidet.

Frittliggiande smahusbusetnad, BFS1-5:

Innafor BFS1 ligg ein eksisterande einebustad. Planforslaget legg opp til to nye einebustader. Maksimal
gesimshggd er satt til 5 meter og mgne pa 7 meter. Vestre eigedom har i tillegg fastsett kotehggd pa kote +53
moh. Tomtestgrrelse er pa min. 650 m2 og utnyttingsgrad er satt til 30 % BYA.

Innafor BFS2 og BFS3 er det lagt til rette for tilsaman 7 bustadeiningar. To tomannsbustader og tre
einebustader. Maksimal gesimshggd er sett til 6 meter og mgne pa 8 meter. Tomtestgrrelse pa tomannsbustad
er min. 1000 m2 og einebustad er 650 m2. Utnyttingsgrad er 30% BYA.

Innafor BFS4 ligg det to eksisterande einebustader.

Innafor BFS5 er det lagt opp til to nye einebustader. Maksimal gesimshggd er sett til 6 meter og mgne pa 8
meter. Tomtestg@rrelse pa einebustad er 650 m2. Utnyttingsgrad er 30% BYA.

Kommunedirektgren finn at til 2. gongshandsaming ma minste tomtestorleik for BFS omrada sikrast i
feresegnene.

BAT, Forsamlingslokale og SAA, Angitte samferdselsanlegg og/eller tekniske infrastrukturtraseer kombinert
med andre angitte hovudformal:

Innafor omrade BAT skal det setjast opp eit forsamlingslokale pa om lag 1325 m2 med eit tilhgyrande leik og
aktivitetsomrade, samt parkeringsplass pa tilsaman 60 bilar fordelt pa to parkeringsareal. Maksimal byggehggd
er sett til kote +57,5 med maksimal hggd pa 8 meter. Utnyttingsgraden er pa 51 % BYA
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for bygget.

Forsamlingshuset er tenkt for naeromradet pa Frekhaug, og skal nyttast av Kristen fellesskap Nordhordland.
Bygget skal brukast til barne og ungdomsarbeid, pensjonistsamlingar, idrett, strikke kafé, gudstenester og
andre samlingar. Det er ynskjeleg a utvikle lokale som ein fleirbrukshall med mangfaldig aktivitetsomrade for
ballspel, annan idrett og leik.

Pa SAA omradet er det regulert for ein kombinert Igysing med utandgrs aktivitetar og parkeringsareal. Arealet
er tenkt at skal oppmerkast i dekke, og tilretteleggast for t.d. klatring, sykling m.m. Arealet skal fungere som ein
kombinasjon av parkeringsareal for forsamlinghuset nar det fgregar stgrre arrangement, med mange
bespkande. Og som eit aktivitetsomrade, nar forsamlingshuset har mindre arrangement. Aktivitetsomrade skal
vera stengt med bom, nar det ikkje er i bruk til parkering.

Det er lagt opp til permanent parkering for 20 bilar og 60 syklar i arealformalet BAT, det er vidare moglegheit
for inntil 40 bilparkeringsplassar i SAA. 5% av plassane er sikra utforma som HC-plassar.

For nzerare skildring sja planskildring kap. 4.3.1 og 4.3.3 VEDLEGGS3.

Kommunedirektgren finn at forslagsstillar har planlagt for etablering av sjglve forsamlinghus i trad med KS. sak
130/2017. Tema om trafikk til/fra forsamlingshuset finn Kommunedirektgren at ma utgreiast meir, sja under
trafikale forhold.

Trafikale forhold:

Infrastruktur:

Planomradet knyter seg pa eksisterande infrastruktur i Mjatveitmarka. Det er pr. no ikkje planlagt for noko
oppgradering eller nyetablering av infrastruktur inne i Mjatveitmarka, men planen har stilt rekkefglgjekrav om
at fgr det kan gis IG av tiltak i planomrade skal krysslgysing mellom fv. 564 Rosslandsvegen og veg i
Mjatveitmarka vera oppgradert.

Krysslgysinga til fylkesvegen er regulert i omradeplanen for Dalstg-Mjatveitstg som rundkeyring, og sikrar
soleis oppgraderinga. Da den er regulert i omradeplanen vil detaljplanen for Tonesmarka vera avhengig av
vedtak og realisering av omradeplanen for a kunne realisere sin detaljplan slik den no ligg til 1.ghs.



Kommunen har i planprosessen stil spgrsmal om forslagsstillars vurdering av behov for trafikksikringstiltak
langs Mjatveitmarka vegen, da dette m.a. har vore eit tema i omradeplanen. Forslagsstillar viser her til tiltak
som er tenkt pa i omradeplanen. Tiltak om trafikksikring/evt. andre utbetringar av infrastruktur er ikkje sikra
med rekkjefglgjekrav til fgr IG i Tonesmarka.

Kommunedirektgren meiner at det fram mot 2. gongshandsaming ma jobba meir med trafikk gjennom
Mijatveitmarka knytt til utbygginga av Tonesmarka. Dersom det er behov for trafikksikringstiltak langs
Mijatveitvegen skal dei innarbeidast som tiltak i Tonesmarka,

Det blir satt vilkar om at det fram mot 2. gongshandsaming blir jobba med trafikk gjennom Mjatveitmarka knytt
til utbygginga av Tonesmarka. Dersom Tonesmarka legg opp til a vera avhengig av andre tiltak i omradeplanen
enn etablering av rundkgyring, ma ein pasja at rekkjefglgje av desse er ivaretatt i fgresegnene fgr |G er sikra.

Tilkomst:

Kgyretilkomst til planomrade er fra fv. 564 gjennom etablert infrastruktur i bustadomrade Mjatveitmarka. Ny
hovudtilkomst, f_SKV til planomradet er sikra fra Mjatveitmarka, med regulert avkgyrsel i nordaustleg del,
omtrent midt i planomradet. Hovudtilkomsten er planlagt med ei kpyrebane pa 6,4 meter, og tilhgyrande
fortau pa 2 meter.

Planomradet regulerer og delfelt BFS6, som er tre eksisterande einebustadtomter. Desse beheldt sin tilkomst
fra Mjatveitmarka, som ligg omlag 50 meter fra den nye hovudtilkomsten. Avkgyring og k@yreveg her f_SKV5 er
i hovudsak regulert slik den ligg i dag, med noko vegutbetring. Vegbreidda er satt til 3 meter.

F_SV2 og 3 er planlagt med vegbreidde pa 3,5 meter medan f_SV4 er satt til 4 meter. Vegskulder er 1 meter
brei. | nord for omrade BBB1 og BFS1 er det lagt inn avkgyringspil fra gang-sykkelveg, f_SGS, dette samsvarer
med planlagt situasjon for den pagaande omradeplanen Dalstg-Mjatveitstg.

Veg avdelinga i kommunen har hatt dialog i planprosessen og det er gjort nokre justeringar, men det ligg ikkje
fere uttale til foreslatt planforslag. Denne ma komme ved offentleg ettersyn. Kommunedirektgren set pa
noverande tidspunkt vilkar om at fortau langs hovudtilkomst f_SKV blir utvida til 2,5 meter, i trad med N100.
Det ma vidare pareknas behov for andre justeringar pa veg, ved offentleg ettersyn.

Parkering
| planomtalen blir det under kvar bygningstype beskrive kor mange parkeringsplassar som skal opparbeidast for

dei ulike bustadtypane. For:

o Frittliggjande smahusbusetnad, BFS1-6 er det satt av 2 plassar for bil pr. eining.

* For BBB1 er det min. 0,5 og maks 0,8 plass for bil pr. eining og 0,5 plass for sykkel (ved utbygging av
omsorgsbustad) og 1,5 plass for bil og 0,5 plass for sykkel (ved utbygging av bustad).

e For BBB2 er det satt av 1,5 plasser for bil pr. eining og 0,5 plass for sykkel

e For BAT er det satt av tilsaman 60 plasser for bil og 60 plass for sykler.

Til 2.gongshandsaming ma det visa at parkeringsplass for bil i BBB2 er breiare enn 2,5 m og parkeringsplass
dekning for BBB1 er plass for 1,5 bil pr. eining.

Uteopphald/leikeomrade:

Detaljplanen har sett arealkrav til privat- og felles uteopphaldsareal ut frd bygningstypen i planen.

KDP_M har eigne krav til arealstorleik/form, plassering og kvalitet pa minste areal for opphald ute, MUA for
kvar bueining.

Kommunedelplanen (KDP_M) sin definisjon av uteopphaldsareal (MUA) er fglgjande:
«MUA er minste areal for opphald ute. Arealet skal vere godt eigna til opphald og rekreasjon. MUA kan
omfatte kombinasjon av private omrdde tilknytt den einskilde bueining (hage, balkong og MUA areal
kjem i tillegg til leike og friomrade».



Planforslaget legg opp til fglgjande MUA for:

Bustad frittliggjande smahus, BFS1-5:
For einebustader og tomannsbustader er total MUA satt til 200 m2, og der det skal etablerast sekundarbustad,
er det krav om 50 m2 privat MUA for denne eininga, jf. faresegn 4.1.3 bokstav j. Dette er i trad med KDP_M.

Bustader-blokker, BBB:
For BBB1 (9 mannsbustad) er total MUA pa tilsaman 100 m2 kor min 15 m2 skal vera privat og min 85 m2
felles. Det skal i tillegg tilretteleggast for ein sandleikeplass innafor omrade.

For BBB2 MUA (2x6 mannsbustad, 12 einingar) er kravet til total MUA pa 103 m2, kor minimum 56 m2 skal vera
felles. Det er krav til at min 50m2 skal vera privat for bueiningar pa bakkeniva, og min 47 m2 skal vera privat for
bueiningar over bakkeniva (pa tak). For bueiningane over bakkeniva er det lagt til eit krav om at min. 142 av
privat MUA skal vera pa balkong med direkte utgang fra bueininga, og resterande skal Igysast pa takterrasse.

Stgrste del av uteopphaldsareala for BBB2 er regulert med eige arealform f_uteopphald 1 og 2 i plankartet. |
kartet er desse areala samla oppgitt til 600 m2. Av illustrasjonsplanen gar det fram at noko av oppgitt areal
truleg utgar pga. kvalitetskrav til MUA, og resterande felles MUA er tenkt pa framsida av bygget i sgrvest.

Kommunedirektgren finn at det ma setjast vilkar til 2. gongshandsaming av planen, om at det ma arbeidast
meir med delfeltet BBB2 i form av plassering av uteopphaldsareal med tanke pa stgy (spesielt fra veg og
parkeringsplass), lys/sol, takterrassar, utforming m.m. Det kan pa noverande tidspunkt sja ut til at noko av
tenkt felles MUA ikkje oppnar kvalitetskrav. Om planforslaget ikkje kan tilfredsstille mengd uteopphaldsareal
med tilfredsstillande kvalitetskrav, ma ein evt. redusera tal bueiningar.

Leikeplass, BLK 1-4:

| plankartet er det regulert inn 4 areal for leik med ulik kvalitet. Desse er felles for heile planomradet. KDP_M
har krav til bade antall, avstand, storleik, plassering, utstyr m.m. for leike og opphaldsareala, jf. tabell 1.6.12 i
KDP_M.

Planforslaget legg til rette for 5 sandleikeplassar pa 150 m2 (f_BLK1, 2 og 4, samt er det tilrettelagt for ein
sandleikeplass innafor omradet BBB1) og ein nzerleikeplass pa 500 m2 (f_BLK3). Leikeareala er i hovudsak
planlagt i trad med arealdelen til kommunedelplanen, tabell 1.6.12. Unntaket er avstandskrav satt fra
leikeplassane til nokre av bustadeiningane.

Planomradet er langstrakt og vil etter KDP_M krav ha krav om fleire sandelikeplassar og nzerleikeplassar enn
det det no er tilrettelagt for, dette fordi det er sett avstandskrav til at sandleikeplass skal vera plassert maks 50
meter til kvar bueiningar og neaerleikeplass maks 150 m.

Forslagsstillar har i planmaterialet begrunna avviket med m.a. at planomradet er langstrakt og det er lite egna
omrade for naerleikeplass i midtre del av planomradet. Dei legg til at det vil vera urimeleg @ matte tilrettelegge
for fleire nzerleikeplassar pa 500 m2 i nord, nar det er ei utbygging 33 einingar.

Kommunedirektgren vurderer at avvik pa avstandskrav til nzerleikeplass for bueiningane i nord kan aksepterast
slik det er begrunna i planomtalen kap. 4.1.2.

Utnyttingsgrad/Byggjehggder/Estetikk

Utnyttingsgrad/Tomtestgrrelsar:

| samsvar med KDP_M er det regulert for konsentrert busetnad med relativ hgg utnytting. Maksimal
utnyttingsgrad innanfor byggjeomrada er oppgjeve i reguleringsfgresegn kap. 4 og pafert plankartet.
Maksimal utnyttingsgrad er oppgjett i %BYA.

Tomtestgrrelsar er i trad med kravet i KDP_M der minste tomtestgrrelse for einebustad er 650 m2 og
tomannsbustad 500 m2 pr. eining. Kommunedirektgren finn at til 2. gongshandsaming ma minste
tomtestorleik for BFS omrada sikrast i fgresegnene.



Byggiehggd:

Det gar fram av plankart og kapittel 4 i fgresegn byggehggd pa dei ulike delfelta. Byggehpgd er fastsett med
bade gesims og mgnehggd pa alle delfelt unntatt BFS6, BAT og BBB1 som viser byggehggd.
Kommunedirektgren vurderer at byggehggdene syner ei god tilpassing til omgjevnaden.

Estetikk:

Estetikk og arkitektur er tatt med under reguleringsfgresegn Kap. 3.1, i den grad at det skal nyttast
jordfargeskala farger og ikkje reflekterande takflater. | planomtalen kap. 5.2 er estetikk nemnd i same overskrift
om landskapsverknader, men det ligg ikkje estetikk beskrivingar til kapittelet. Vedlagte 3D illustrasjonar syner
berre volumutbygging, med ein tekst om at eksakt utforming vil skje i ein seinare fase.

| forhold til arkitektonisk utforming og estetikk, meiner Kommunedirektgren at planforslaget burde hatt fleire
illustrasjonar. Det ligg snitt teikningar som viser plasseringar og hggd i terrenget, og ein 3D illustrasjon som
viser volum av bygningane. Pa snitt/perspektiv teikningar bgr det ga betre fram kva som er eksisterande
bebyggelse og terreng. For forsamlingshuset, BAT, BBB1 og BBB2 bgr det ligge fgre illustrasjonar som viser meir
enn berre volum.

Til 2. gongshandsaming av planen ma det sikrast tydlegare krav i fgresegnene til utforming og estetikk. Samt
illustrasjonar som viser tenkt utforming av BAT, BBB1 og BBB2.

Kultur og kulturmiljg

Ser vest i planen er det lagt inn ei omsynssone for bevaring av kulturmiljg, H_570. Omsynssona er for
eksisterande steingard, og bevaring av denne er fglgt opp i feresegn § 5.2. Kommunedirektgren vurderer at
temaet er ivaretatt i planframlegget.

Naturmangfald/Miljg

Planforslaget er vurdert etter Naturmangfaldlova i planomtalens kap. 5.5.

Mjatveitelva ligg omlag 700 m. fra planomradet, og nordre del av planomradet drenerer mot sidebekk til
Mjatveitelva kor det er etablert eit sedimenteringsbassen for utlgpet til Mjatveitelva.

For & unnga negativ paverknad pa vasskvaliteten og den svaert sérbare fgrekomsten av elvemusling i elva er det
stilt krav om a gjennomfgre naudsynte tiltak for a sikre god handsaming av overvatn i bade anleggsfasen og
driftsfasen. Reguleringsfgresegn § 3.6.1 bokstav b) har fgringar for dette og det er vist til VA rammeplan for
nzerare skildring, sja VEDLEGG 10.

Kommunedirektgren finn at tiltaka som skal sikre god handsaming av overvatn ma til 2. gongshandsaming
konkretiserast betre mot gjennomfgring, og fglgjast opp under rekkefglgjekrav i fgresegnene. Utover dette vert
det vurdert til at planlagde tiltak ikkje vil vere i strid med dei interessa som lova er meint 3 ivareta.

Universell utforming

KDP_M har krav om at 50% av alle nye bueiningar skal vere tilgjengelege bueiningar. Planen oppfyller dette
kravet. Sett vekk fra delfelt BBB2 der nokre leilegheiter vil ha inngang via utvendig trapp, er det lagt opp til at
alle nye bueiningar i planomradet oppfyller krava til tilgjengeleg bueining. For BBB2 vil 50% av bustadeiningane
vera tilgjengelege bueiningar. Gang- og sykkelvegar skal i hovudsak vere universelt utforma, og trafikkomrade
og leikeplassar skal vera utforma slik at alle kan nytta dei pa ein likestilt mate sa langt rad er.

Renovasjon:
Det vert tilrettelagt for bruk av tradisjonelle avfallsbehaldarar med sortering av restavfall, papp/papir,

matavfall og sekkar for plastemballasje innafor felt BKT1-4. Det lagt til sporingskurve som viser snu
moglegheiter for renovasjonskgyretgyet i illustrasjonsplanen. Kommunedirektgren vurderer at areal f_BKT2
som uheldig i forhold til mangvrering av renovasjonskjgretgy. Vegbreidda her er 3,5 meter, men det er ikkje
lagt opp til snuhammar. Kommunedirektgren vurderer at det til 2. gongshandsaming bgr finna ein anna Igysing
for a erstatte hentepunkt funksjonen for renovasjon pa f_BKT2.

Vi ber om tilbakemelding pa renovasjonslgysing i samband med offentleg ettersyn.

Uttale fra VA-avdelinga:
VA rammeplan kan sjaast pa som godkjent i regulerings fgremal. Fgr sgk om rammelgyve skal det fgreligge
godkjent komplett teknisk plan, det er vist til tekst fra Va-norm for Alver kommune, jf. VEDLEGG11.



Tilbakemeldinga ma fglgjast opp til 2. gongshandsaming.

Stoy
Forslagsstillar har vurdert at med bakgrunn i at planomradet ikkje ligg neaer veg med hgg ADT eller andre kjelder
til stgy er ikkje stgytemaet aktuelt, og det er ikkje utarbeidd noko stgyanalyse for detaljplanen.

ROS- analyse:

Det er utarbeidd ei Risiko- og sarbarheits analyse, ligg som VEDLEGG9.

Det star at ROS analysen baserer seg pa DSB sin metodikk for ROS analyse. | analysen er det fire tema som er
vurdert som hendingar som skal vurderast vidare for planforslaget. Hendingane er:

o Skredfare

e Ustabil grunn

¢ Ekstremnedbgr og overvann
e Skogbrann.

Alver kommune vedtok nye grenseverdiar for ROS-analyse sommaren 2023. ROS analysen for Tonesmarka
samsvarer ikkje med sannsynskategoriane, og ikkje med konsekvenskategoriane for «Liv og helse» og
«Stabilitet» som Alver kommune vedtok i 2023.

Ved gjennomgang av ROS analysen finn Kommunedirektgren at metodikken som er nytta heller ikkje samsvarer
fullt ut med DSB sin metodikk og stiller spgrsmal til dette. Kommunedirektgren vurdera og at det er to tema
utover desse fire som burde bli tatt med videre til ei risikovurdering. Dette gjeldt trafikkforhold og sarbare

bygg.

Av dei fire hendingane som ROS analysen finn at skulle vurderast vidare, er det berre gjort ei risikovurdering pa
hendinga skogbrann. Her kjem analysen til at: «Det ma gjerast tiltak for G sikre god brannberedskap i
anleggsfasen».

Tiltak som skal sikre god brannberedskap er verken konkretisert, eller sikra i planen. Det er heller ikkje vist til
TEK17 eller anna lovverk som fgl dette opp. Grunna manglande konkretisering av tiltak, manglar analysen ei ny
vurdering pa kva risiko skogbrann vil ha nar fgreslatt tiltak er utfert.

For dei andre 3 hendingane analysen har vurdert at skal vurderast vidare, gar vurderinga direkte til
sdrbarheitsvurdering, utan a gjere ei risikovurdering fgrst. P4 den maten finn ROS analysen at det er fleire av
desse temaa som ikkje treng risikoanalyse/vurdering, kommunedirektgren ser pa dette som feil metodikk, og
legg til grunn at alle identifiserte ugnskt hendingar skal gjennom ei risikovurdering. Kommunedirektgren ser i
tillegg pa temaa «trafikkforhold» og «sarbare bygg» som aktuelle tema for ei risikovurdering. Dette grunna
trafikkmengd og trafikksikkerheita detaljplanen medfgrer pa eksisterande infrastruktur i Mjatveitmarka. Samt
stgy og luftforureining i m.a. driftsfasen.

Kommunedirektgren set som vilkar til offentleg ettersyn at ROS-analysen blir oppdatert, med riktig metodikk
og Alver kommune sine vedtekne grenseverdiar. Alle ugnskt hendingar som er identifisert i fareidentifikasjonen
ma gjennom ei risikovurdering. Vidare vert det bedt om at hendingane trafikkforhold og sarbare bygg blir
vurdert som hendingar som skal vurderast vidare for ROS-analysen.

Konsekvensutgreiing:

Forslagsstillar vurderte ved oppstart at planforslaget ikkje var KU pliktig, og i planomtalen kap. 1 held ein fast
pa denne vurderinga. Det er m.a. vist til at kommune administrasjonen ved oppstart gjorde same vurdering ut i
fra den gang kjende opplysningar 2.11.2018. Det er ikkje gjort nye vurderingar etter forskrift om
konsekvensutgreiing etter oppstart.

Kommunaldirektgren si vurdering er at planforslaget ikkje er KU pliktig etter vedleggl. Nar det gjeldt vedlegg 2,
ma ein sja naerare om arealet for forsamlingshuset er konsekvensutgreiingspliktig, etter § 11j: «Naeringsbygg,
herunder kjgpesentre som ikke inngdr i pkt. 10 b, bygg for offentlig eller privat tjenesteyting og bygg til
allmennyttige formal.»

Vurderinga ma gjerast pa om plassering av forsamlingshus i Tonesmarka vil fa vesentleg verknad for miljg og
samfunn, som er opplista i §10 i forskrift om konsekvensutredningar. Kommunedirektgren vurderer at



planforslaget ikkje vil vera KU pliktig etter opplistinga i §10.

@Pkonomi:
Planforslaget legg til rette for at VA-anlegget etter godkjent sluttdokumentasjon og synfaring er tenkt overtatt
av kommunen for drift og vedlikehald.

Folkehelse/Barn og unge sine interesser

Planforslaget viser til privat uteopphaldsareal og felles leikeplassar som har gode kvalitetar for barn og unge.
Planomradet ligg i tett nzerleik til flotte friomrade og samanhengande grentomrade. Det er mange tur
moglegheiter i neeromrade langs sjg, og til Furufjellet. Det er kort veg til barnehage og skule, som opnar for
tilkomst via gang og sykkel. Det er satt krav om fortau/bilfri gang- og sykkelveg til naermaste skule.

Frekhaug senter ligg om lag 1,7 km i gang avstand kor ein finn sentrumstilbod og gode kollektivtilbod.
Planforslaget har lagt til rette for gode levevilkar for bade barn, vaksne og unge.

Planframstilling

Planforslaget er i hovudsak i trad med KDP_M nar det gjeldt fgremal. Avviket gjeldt forsamlingshuset som er
omtalt i saksutgreiinga over. Det er nokre avvik fra KDP_M nar det gjeldt avstand til leikeplass, desse er og
vurdert over. Kommunedirektgren har bedt om nokon endringar for at planframlegget skal ha tilfredsstillande
kvalitet til 3 leggjast ut pa offentleg ettersyn og hgyring. Fgresegnene er tilfredsstillande, men treng ei
kvalitetssikring fgr 2.gongs handsaming.

Konklusjon

Kommunedirektgren sluttar seg i utgangspunktet til hovudintensjonen med bustad utbygging, og forheldt seg
til KS. vedtak om planlegging av forsamlingshus i detaljplanen men rar til justeringar av og nye vurderingar i
planforslaget, samt ei supplering av det innleverte materialet.

For planen vert lagt ut til offentleg ettersyn skal:

e ROS analyse oppdaterast.
e lllustrasjonsplan sikrast at viser reelt uteaopphaldsreal i trad fgresegn. 4.1.2.

¢ Plankart oppdaterast med senterlinje for Kgyreveg, SKV, og fortau, f_SF ma utvidast til 2,5 meter.
e Plannamn rettast.

Fgr 2. gongshandsaming av planarbeidet skal:

» Trafikksikringstiltak langs Mjatveit vegen vert utgreidd og evt. innarbeidd som tiltak i Tonesmarka, eller
som rekkefglgjekrav fgr utbygging av Tonesmarka.

* Fgresegnene ma sikrast med tydlegare krav til utforming, funksjonell og bevisst arkitektur.
¢ Det vert vurdert anna lgysing for hentepunkt funksjonen for renovasjon for arealet f_BKT2, for betre
sikring av mangvrering.
e Krav til geoteknikks vurdering av omrada som ligg under marin grense, skal i féresegnene endrast fra
for 1G til fer rammelgyve.

* Fgresegnene ma sikrast med minste tomtestorleik for BFS omrada.

e For BBB1 skal antall parkeringsplass for bil vera 1,5 plass pr. eining.

¢ For delfelt BAT og BBB1 skal det liggje fgre illustrasjonar som viser tenkt utforming.
e For delfelt BBB2 skal det arbeidast meir med utforming av uteopphaldsareal, byggehggd, antall
einingar og utnyttingsgrad. Parkeringskjellar skal vurderast framfor overflateparkering. Endringane skal
oppdaterast i planmateriale, og det skal liggje fgre illustrasjonar, snitt/perspektiv teikningar som viser
tenkt utforming.
¢ Tiltaka som skal sikre god handsaming av overvatn ma konkretiserast/sikrast betre i fgresegnene mot
giennomfgring, og fglgjast opp som rekkefglgjekrav.

e Feltnamn i planmateriale ma endrast til gjeldande liste fra KMD.

¢ Tilbakemeldinga fra avdelinga veg, og VA ma fglgjast opp til 2. gongshandsaming.
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