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KOMMUNE

Saksframlegg

Saksnr: Utval: Dato

Utval for areal, plan og miljz

Sakshandsamar: Milig og tilsyn Tone Furustal

Avgjerslemynde: Arkivnr.: 20/461 Klassering:

Klage pa vedtak om dispensasjon for oppretting av 3 nye fritidseigedomar -
gbnr 342/65 Eikeland

RADMANNEN SITT FRAMLEGG TIL VEDTAK:
Klagen vert teke fil falgje og vedtak i sak 20/46, datert 10.06.2020, vert gjort om.

Grunngjevinga gar fram av saksutgreiinga.

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

SAKSUTGREIING

Saksopplysningar

Eigedom: gonr 342/65

Adresse: Eigedomen har ingen adresse

Tiltakshavar/eigar: Reknes Byggjevarer L/L, representert av Arkoconsult
Klagar: Fylkesmannen i Vestland

Utsatt iverksetting: Ja

Saka gjeld klage p& vedtak fatta av Utval for areal, plan og miljg, saknr. 086/20, datert
10.06.2020, om dispensasjon fr& plankrav for oppretting av 3 nye fritidseigedomar pd gbnr
342/65 Eikeland samt fr& byggjegrense mot sjg for vegtilkomst til tomtene og etablering av
VA-anlegg, jf. pbl. §1-8.

Vedtaket vart samraystes vedteke.

Vedtaket har fglgjande ordlyd:

«APM- 086/20 Vedtak:

Klagen vert teke fil fglgje og med heimeli plan- og bygningslova (pbl) § 1 9-2 vert det gjeve
dispensasjon fr&

plankravet i kommunedelplanen si faresegn 1 .2.1, jf. pbl § 1 1 -6 farste ledd. for oppretting av
3 nye fritidseigedomar p& gbnr 342/65 Eikeland, samt fr&

byggjegrense mot sj@g for vegtilkkomst til fomtene og etablering av VA-anlegg, jf. pbl. §1-8.

Grunngjevinga gar fram av klagen og i tillegg vil utvalet leggja vekt pd felgiande argument:

- Omsynet bak plankravet blir ikke «vesentlig tilsidesatt.




- Det er fG eller ingen ulemper av betydning.

- Gjennom tiltaket fdr ein skilt ut fritidseigedomar i eit allereide etablert hyttefelt, i trdd med
kommuneplanens arealformdl for omrédet.

- Gjennom tiltaket fdr ein lagt til rette for fortetting og videreutvikling av eit etablert
hytteomrdde.»

Klage
Kommunen har mottatt klage frd Fylkesmannen i Vestland i skriv, datert 25.06.2020 over
vedtak fatta av utval for areal, plan og miljg saknr. 086/20, datert 10.06.2020.

Det er gjeve utsatt iverksetting av vedtaket inntil klagen er endeleg avgjort i skriv, datert
15.07.2020.

Kommunen har mottatt tilsvar fr& tiltakshavars representant, Arkoconsult, i skriv datert
28.09.2020.

Klagerett og klagefrist
Klagen er mottatt den 10.06.2020 og er mofttatt innan fristen.

Sakshandsamingsfrist

Kommunen sin frist for & saksferebu klagesaka for klageorganet er 8 veker. Klagars
representant har bedt om utsetting av tilsvarfrist innan 29.09.2020 og saka vert difor ikkje
handsama innan fristen.

Om klagen ikkje vert teke fil folgje vert saka sendt Fylkesmannen i Vestland for endeleg
avgjerd s& snart mgtebok ligg fare, og seinast innan 2 veker etter matedato.

Som fglgje av at det er Fylkesmannen i Vestland som er klagar, vert klagesaka vidaresendt til
departementet for oppnemning av setjefylkesmann.

Om klagen vert teke til falgje, vert vedtaket eit nytt enkeltvedtak som partane kan klaga pé.

Planstatus
Eigedomen ligg i uregulert omrdde innanfor det som i kommuneplanen i tidlegare Meland
kommune (KPA) er definert som byggjeomréde for fritidsbustadferemdl.

Feresegn 1.2.1 i KPA set krav om utarbeiding av reguleringsplan (plankravet) fer det kan
gjerast tiltak i omrédet. Faresegn 2.1.1 a) i KPA opnar for & gi fritak fré kravet om utarbeiding
av reguleringsplan (plankravet) for inntil 3 fritidsbustadar i omrdde som i vesentleg grad er
utbygd utan plan, pd vilkér av at tiltaka kan knyte seg fil eksisterande infrastruktur og vert
tilpassa eksisterande utbygging i omrdadet.

Dei tre nye fritidseigedomane er plassert innanfor byggegrense i plan. Vegtikomst og vass-og
avilgpsanlegg (VA-anlegg) til dei omsgkte eigedomane kjem i konflikt med byggjegrense mot
sigen. Det er krav til dispensasjon fr& byggjegrense mot sjg for vegtilkomst til tomter og
etablering av VA-anlegg, jf. plan- og bygningslova (pbl.) § 1-8.
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Klagegrunnar

Klagen er i hovudsak grunngjeve med fglgjande:

«Fylkesmannen si vurdering er at plankravet vert vesentleg sett til side ved ein dispensasjon i
denne saka. Administrasjonen har vurdert, og Fylkesmannen er samd i denne vurderinga, at
omrddet ikkje er & anse som «i vesentleg grad utbygdy. Det er fleire store eigedomar som kan
delast opp i mindre hyttetomtar. Det er svaert uheldig & dispensere for plankrav i slike
omrdder. Det blir d& vanskeleg & avsld liknande saknadar, som igjen kan fere til en bit for bit
utbygging av omrddet. P& denne mdaten kan ein f& ei utbygging i omrddet som i liten grad
tek omsyn til allmenne interesser i omrddet og i liten grad seker gode felleslaysingar. Det kan
bli vanskelegare & f& utarbeida ein plan for omrdadet i det heile.

For ordens skuld viser vi til at det i saka er vist til heimel i Meland kommuneplan pkt. 2.1.1a.
Dette unntaket gjeld for fortetting i vesentleg utbygde omrdde. Det kiem kidrt fram av kart,
situasjonsplan m.m. i saka at det p& inga mdte er tale om fortetting her. Vi mé dd tale om
omrdde som i det meste er utbygd samt at infrastrukturen i omrdadet er gitt, sj& nedanfor om
det og kva for infrastruktur ein her skal gi layve til. Det er ikkje gitt her. Ein md i so fall ogsd vise
heilskapen i den resterande utbygginga. Det er nettopp det som ein plan skal ta vare pa.
Heimelen for pkt. 2.1.1a er ogsd pbl. § 11-10 nr. 1, som i tillegg ikkje gir heimel til ei slik
utbygging utan plan. Her er det plankrav b&de etter kommuneplanen og pbl. Det er eit
plankrav vi vanskeleg kan sj& at ein skal unngd via ein dispensasjon. Det set dd

kommuneplanen sine fgresegner til side.



| vér uttale til ssknad signaliserte vi at det er uheldig & fravike byggegrensa mot sj@, og &
byggje ned myr. Tiltakshavar har etter det flytta hyttetomtane lengre vekk ifrd sje for &
imgtekome vdar merknad i saka. Tilkomstvegen og VA-anlegget er framleis i strid med
byggegrensa og dei frddelte tomtane vil framleis ligge i omrdde med myr. Myr er lager for
C02, som ein ikkje utan vidare skal omdisponera.

Tiltakshavar meiner at omrddet som er merka av som myr i kartet ikkje er myr. | klagen skriv
Arkoconsult mellom anna: «Hvorvidt noe er myr eller ikke mener vi uansett har liten betydning
for sp@rsmdlet rundt dispensasjon fra plankravet. Kommunen har full anledning til & be om en
geoteknisk utredning i forbindelse med byggesaken. Dette md ikke nadvendigvis klargjares
giennom en tung reguleringsprosess.»

Fylkesmannen er djupt usamd i denne frdsegna. Det er nettopp i planprosessen ein skal f&
fram slik kunnskap. Slike vurderingar skal ikkje skyvast pd til byggesak. Det er i planprosessen
ein har medverknad fr& alle relevante partar og der ein kan justere plasseringa av tomtane
om det er naudsynt. Om ein farst har gitt dispensasjon er det mykje vanskelegare & endre
plassering eller & avsld i byggesak. Vi meiner at omdisponering av myr er eit tema som ber
vurderast i ein reguleringsplan. | ein planprosess kan det vurderast kor mykje klimagassar ein
slipp ut og kan utifr& den kunnskapen vurdere om det er naudsynt & plassere tomtar og veg
andre steder.

Det eri tillegg til fraddeling til fritidsformdl ogsd gjeve dispensasjon frd pbl § 1-8 for tilkomstveg
og etablering av VA-anlegg. Fylkesmannen vil peike pd at det ikkje er opplagt at ein i eit
omrdde for fritidsbustadar skal ha keyreveg til kvar hytte. | mange omrdder for fritidsbustadar
vert det og bar det leggast opp til felles parkeringsplassar for & skéne natur og landskap og
leggje opp for gode have for friluftsliv. Ein reguleringsplan for omrédet kan vurdere dette og
eventuelt om det er andre veglaysingar som er betre for strandsoneverdiane i omrddet og
som ikkje fgrar til omdisponering av myr.

Fylkesmannen statter i hovudsak administrasionens vurdering av dispensasjonen. Vi vil likevel
seie at vi vurderer at plankravet i denne saka vert vesentleg sett til side ved ein dispensasjon.
Som nemnd opnar ikkje kommuneplanen for oppfering av 3 fritidsbustader utan plankrav i
tilfelle som her. Grunnen til dette er at omrddet ikkje i vesentleg grad er utbygget, det er ikkje
tale om fortetting, deler av tiltaket ligg i strandsona og ftiltaket vil truleg omdisponere myr.

Vi sluttar oss til administrasjonens vurdering om at fordelane ikkje starre enn ulempene i saka.

Fylkesmannen si vurdering er etter dette at pbl § 19-2 ikkje er oppfylt. Lova sine vilkdr for
dispensasjon er ikkje oppfylte. Fylkesmannen klagar difor pd Alver kommune sitt vedtak av
10.06.2020, sak 086/20.

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

Dersom kommunen ikkje tek klaga til felgje, skal saka sendast til Fylkkesmannen i Vestland.
Fylkesmannen vil deretter sende saka til Kommunal- og moderniseringsdepartementet for
oppnemning av setjefylkesmann som fattar endeleg avgjerd.»

Det vert vist til klagen i sin heilskap som falgjer vediagt.
VURDERING
Administrasjonen viser fil vurderinga som vart gjort ved handsaminga av seknaden og legg

denne til grunn. Det vart gjort fglgjande vurdering:

«Plankrav
Eigedomen er omfatta av faresegn 1.2.1 til KDP, som set krav til detaljplan fgr det kan gjerast



tiltak p& eigedomen.

Etter feresegn 2.1.1 a) kan kommunen gi fritak frd plankravet for inntil 3 fritidsbustadar i
omrddet viss omrddet i vesentleg grad er bygd ut utan plan, tiltaka kan knytast til
eksisterande infrastruktur og vert tilpassa eksisterande bygningar.

Det aktuelle omrddet bestdr av store eigedomar, med spredt utbygging. Det er fleire
eigedomar som eignar seg for fortetting. Omrddet er difor ikkje i vesentleg grad utbygd utan
plan. Omsgkte tiltak vil ogsd hindre vidare utvikling av omrddet utan detaljplan, noko som i
seg sjelv talar for & ikkje gi fritak for det omsakte tiltaket. | tillegg vil ikkje eigedomane kunne
knyte seg til eksisterande vegtrase utan ogsd & utvide traseen. Denne utvidinga vil krevje
dispensasjon frd byggeforbodet i strandsona. Vi viser i den samanheng til at kommunen nyleg
har gitt avslag til opparbeiding av vegtilkomst ned til hytte pd gbnr. 342/24. P& bakgrunn av
dette finn administrasjonen at det samla ikkje er grunnlag for & gi fritak fré plankravet til KDP
foresegn 1.2.1, jf. fgresegn 2.1.1 Q).

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

Dispensasjon

Meland kommune vedtok ny kommuneplan den 17.06.2015 som gjeld ved handsaming av
denne saka. Den omsgkte eigedomen er ein uregulert eigedom, som er vist som framtidig
omrdde for bygg og anlegg, under dette fritidsbustadar i KDP. Oppfaring av fritidsbustadar
pd& eigedomen er difor i samsvar med arealfgremdlet. Omsgkte eigedomar er plassert utanfor
byggjegrense mot sigen avsett i planen i revidert kart mottatt 20.04.20, men infrastruktur:
vegtilkomst og VA-anlegg for nye tomter kiem i strid med byggjegrense mot sjigen. Ved
regulering av omrddet vil ein f& vurdert laysingar for & ivareta omsynet til natur, milig og
friluftsliv for etablering av felles infrastruktur for omrddet. Ein vil ved regulering ogsd ta stilling fil
omfanget av utbyggia og om gnska fortetting. Planarbeidet vil i fillegg vise om eigedomane
er eigna for utbygging med tanke pd eksisterande myr i omrddet. Dette standpunktet har 6g
stgtte giennom uttalen frd Fylkesmannen:

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

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

Vidare er det lagt vekt pd at sektormynde har raddd frd dispensasjon, jf. pbl § 19-2 fierde ledd.
Vilkéra for & kunne gi dispensasjon er dermed ikkje oppfylt, jf. pbl § 19-2 andre ledd.

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

Administrasjonen held fast ved vurderinga som er gjort fidlegare.
Administrasjonen viser innleiingsvis til at ny situasjonsplan med revidert plassering av dei fre

tomtene vart behandla i sesknaden. Plassering av tomtene ligg ikkje i konflikt med
byggegrense til sj@ slik den er vist i KPA med stipla grd lina. Dei nye fritidseigedomane er



plassert innanfor byggegrense i plan og dispensasjon fr& §1-8 er ikkje naudsynt.

Administrasjonen viser il at byggjegrense mot sjg p& 30m for fritidsbustad i KPA pkt.1.6. gjeld
kun dersom ikkje anna er fastsett i kommuneplanen. | vér sak er det sett byggegrense til sjg
med grd stipla linje i kommuneplanen (KPA). Dei 3 nye fritidseigedomane er plassert utafor
byggegrense i plan i motsetning til vegtilkomst og VA-anlegg som krev dispensasjon fré
byggjegrense mot sjg, jf. pbl. §1-8.

Plankrav

Administrasjonen viser fil at fritak for utarbeiding av reguleringsplan (plankravet) gjeld for inntil
3 fritidsbustadar i omrédde som i vesentleg grad er utbygd utan plan, pd vilkér av at tiltaka
kan knyte seg til eksisterande infrastruktur og vert tilpassa eksisterande utbygging i omradet, jf.
KDP 2.1.1 a) og 1.2.1.

Administrasjonen viser fil at det & knytte seg til eksisterande infrastruktur, slik som tilkomstveg
og VA- anlegg, krev utviding av vegtrase og etablering av VA-anlegg. Det er krav fil
dispensasjon fr& byggegrense mot sja for bdde vegtilkomst og VA-anlegg. Vidare er det i
omrdde potensiale fil & byggje meir enn 3 tomtar.

P& denne bakgrunn finn administrasjonen at fritak for utarbeiding av reguleringsplan
(plankravet) for 3 fritidsbustader samla sett ikkje kan gis, jf. KPA 2.1.1 a) og 1.2.1.

Dispensasjon
Omsyna bak plankravet er & sikre ei heilskapleg utvikling av eit omrdde gjennom ein prosess

der alle relevante filhgve blir tilstrekkeleg utreda. Planprosessen vil sikre vurdering av blant
anna barns interesser, strandsone, biologisk mangfald, kulfurminner og kulturmiljg, samstundes
som den opnar for utbygging.

Ein reguleringsplan vil avklare tilhgve til infrastruktur som vegtilkkomst og VA-anlegg. Vidare vil
ein reguleringsplan ivareta omsynet til natur, miljg og friluftsliv og det tas stilling fil omfanget av
utbygginga og gnska fortetting.

Planarbeidet vil i tillegg vise om eigedomane er eigna for utbygging med tanke pd
gjeldande karakterisitkk av omrddet som myr. | klageomgangen har filtakshavars
representant vist til ein geologisk rapport over myromrddet, datert 25.09.2020. Denne
konkluderer med at omrddet ikkje ber karakteriserast som myr, men som fjell med varerende
jordlag. Den geologiske rapporten endrar ikkje det tilhgve at ein omdisponering av grunnen
hayrer heime i en planprosess, der korrekt klassifisering av omrddet vil vere ei moment i have
til plassering av tomter, veg, friomrédde mm.

Plankravet er vidare nyleg vurdert i samanheng med rullering av kommunedelplanen. Ein
dispensasjon vil i tillegg kunne skape presedens for liknande saker og plankravet vil dermed
miste sin funksjon, og kommuneplanen miste verdi som styringsverktay.

Kommuneplanen opnar ikkje for oppfering av 3 fritidsbustader utan plankrav. Plankravet vert
vesentleg sett tilside med ein dispensasjon.

Det er ikkje vist til fordelar ved dispensasjonen for allmenta, utbetring av omrédekvalitet eller
ivaretaking av friluftsinteressa. Det er kun private interesser og fordelar til 3 framfidige
hytteigarar som vert fremja. Desse aleine vil ikkje oppfylle vilkdra for & gje dispensasjon.

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

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

Konklusjon



Det er administrasjonen si vurdering at det har komen fram nye opplysningar i klagesaka som
tilseier at klagen skal takast til falgje og vedtaket om dispensasjon fr& plankrav for oppretting
av 3 nye fritidseigedomar p& gbnr 342/65 Eikeland samt fr& byggjegrense mot sja for
vegtilkomst til ftomtene og etablering av VA-anlegg, jf. pbl. §1-8 gjerast om.

P& denne bakgrunn rér administrasjonen til at klagen vert taftt fil falgje.

Aktuelt regelverk

1.

2.

10.

11.

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

Klagefristen er tre veker fr& den dag underretninga om vedtaket kom frem fil 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 nér det
ligg fere scerlege 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 m& nemne det vedtaket det klagast over, kva som anskes endra og vere
underteikna av klagaren eller hans fullmektig. Klagen bgr grunngjevast, jf.
forvaltningslovens § 32.

Vedtaket kan gjennomfarast sjglv om det er pdklaga. Klager kan likevel be om & f&
utsatt iverksettinga av vedtaket, inntil klagefristen er ute eller klagen er avgjort.
Fylkesmannen kan pd sjglvstendig grunnlag ta stilling til sparsmalet om utsatt
iverksetting av vedtaket, jf. forvaltningslovens § 42.

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

Kommunen vil kunne gje neadvendig veiledning for at alle partar skal kunne ivareta
sine interesser pd& best mogleg méate, jf. forvaltningslovens § 11.

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

Der Fylkesmannen i Vestland er klagar, vert klagesaka vidaresendt til departementet
for oppnemning av setjefylkesmann. Sakshandsamingsfrist for oppnemning av
sefjefylkesmann 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 ftil & kreve
dekning for ngdvendige og vesentlige kostnader til advokat eller utgifter til annen
juridisk bistand. Kravet mé vere framsett innan tre veker etter at underretning om det
nye vedtaket er kome frem fil klager, jf. forvaltningslovens § 36.

Seksmdl om gyldigheten av vedtaket, eller krav om erstatning som falgje av vedtaket,
kan ikkje reisast utan at ein har brukt sin adgang til & klage p& vedtaket og klagen er
avgjort av hagste klageinstans. Sgksmal kan likevel reisast ndr det er gétt 6 médnader
frd klage fyrste gang ble framsett og det ikkje skyldast forsemmelse frd klagars side at
klageinstansens avgjerd ikkje ligg fere, jf. forvaltningsloven § 27 b.

Ikkje vedlagte saksdokument:

Doknr
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Type Dato Tittel pd& journalpost

Vedlagte saksdokument:

Klage - oppretting av 3 nye fritidseigedomar - 1414615 30.07.2020
dispensasjon - GBNR 342/75 Eikeland

Klage pd avslag pd sgknad om dispensasjon for 1392237 30.07.2020
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