B ALVER

KOMMUNE

Saksframlegg

Saksnr: Utval: Dato

Utval for areal, plan og miljz

Sakshandsamar: Milig og tilsyn Tone Furustal

Avgjerslemynde: Arkivnr.: 20/8253 Klassering:

Klage pa vedtak om dispensasjon og layve til fradeling av bustad nr. 2 - gbnr
319/5 Sagstad nedre

RADMANNEN SITT FRAMLEGG TIL VEDTAK:
Klagen vert ikkje teke til felgje og vedtak i sak 20/8253, datert 14.07.2020, vert sendt
Fylkesmannen i Vestland for oppnemning av sefjefylkesmann for endeleg avgjerd.

Grunngjevinga gar fram av saksutgreiinga.

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

SAKSUTGREIING

Saksopplysningar

Eigedom: Gbnr 319/5

Adresse: Dalstgvegen 86, 5918 Frekhaug
Tiltakshavar/eigar: Terje Marheim

Klagar: Fylkesmannen i Vestland

Utsatt iverksetting: Nei

Tiltakshavar anskjer synfaring p& eigedomen.

Saka gjeld klage p& delegert vedtak, sak 20/8253, datert 14.07.2020 om dispensasjon og
lzyve til oppretting av ny grunneigedom pd om lag 1100m?2 — gbnr 319/5.
Landbrukseigedomen gbnr. 319/5 er oppgjeve med eit areal pd om lag 169,6 daa fer omsakt
deling.

Drifta p& bruket er hestesenter/rideskule og lze vert nytta til stallar. Jordbruksareal vert nytta il
beite for hestane og det er bygd ridebane som ligg pd austsida av kommunevegen. Dotter til
klagar driv garden. Bustad nr.2 ligg p& austsida av kommunevegen og har eigen tilkkomst fr&
kommunal veg, men deler felles innkayrsel med ridebane/rideveg. Bustad nr. 1 som inkluderer
tunet med kérhus, driftsbygning og lee ligg p& vestsida av vegen. Bustad nr. 1, som det eldste
bustadhuset, er rehabilitert.

Vedtaket har falgjande ordlyd:
«Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon fra arealformalet

landbruk, natur og friluft (LNF) i kommunedelplanen for Meland, for oppretting av ny
grunneigedom fra gbnr. 319/5.




Med heimel i plan- og bygningslova § 26-1, jf. §§ 20-1, bokstav m, 20-2 og 20-4, bokstav d
vert det gjeve Ipyve til oppretting av ny grunneigedom pa om lag 1100 m? fra gbnr. 319/5 pa
felgande vilkar:

o Tiltaket skal plasserast som vist i situasjonsplan datert 10.3.2020, jf. pbl. § 29-4.

e Noyaktig storleik pa areal vert klarlagt i samband med gjennomfaring av
oppmadlingsforretning etter matrikkellova. Det skal vere minst 4 meter frd bygningane
til eigedomsgrensa.

e Retttil a fore vass- og avlaupsleidningar over gbnr. 319/5 ma tinglysast seinast
samstundes med oppmadlingsforretninga, jf. plan- og bygningslova §§ 27-1 og 27-2.

e Vegrett over gbnr. 319/5 ma tinglysast seinast samstundes med
oppmadlingsforretninga, jf. pbl. § 27-4, 1. ledd.

Layvet fell vekk dersom det ikkje er gjennomfort oppmalingsforretning etter lov om
eigedomsregistrering innan 3 dar etter at Ioyvet er gjeve, eller dersom matrikkelfgring vil vere i
strid med lov om eigedomsregistrering jf. pbl § 21-9.»

Klage

Kommunen har mottatt klage den 27.07.2020 fr& Fylkesmannen i Vestland over delegert
vedtak sak 20/8253, datert 14.07.2020 om dispensasjon og lgyve til oppretting av ny
grunneigedom — gbnr 319/5.

Det er ikkje gjeve utsett iverksetting av vedtaket i skriv, datert 05.08.2020.
Kommunen har mottatt tilsvar til klage frd tiltakshavar, datert 18.09.2020.

Klagerett og klagefrist
Klagen er mottatt innan den 27.07.2020 og er mottatt innan fristen.

Sakshandsamingsfrist

Kommunen sin frist for & saksferebu klagesaka for klageorganet er 8 veker.

Saka blir behandla i mate for areal, plan og miljig den 14.10.2020, og blir ikkje handsama
innan fristen grunna sumarferie.

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

Som falgje av at det er Fylkkesmannen i Vestland som er klagar, vert klagesaka vidaresendt {il
departementet for oppnemning av sefjefylkesmann.

Om klagen vert teke til falgje, vert vedtaket eit nytt enkeltvedtak som partane kan klaga pé.
Planstatus
Eigedomen ligg i uregulert omrdde innafor det som i kormmuneplanen sin arealdel er definert

som landbruks-, natur- og friluftsformal (LNF).

Dispensasjon
Tiltaket krev dispensasjon fré LNF-formdlet i kommunedelplanen sin arealdel (KDP).



Kart/foto

Oversiktskart

Norge i bilder

Bilete frd lzyve til frédeling etter jordlova, sak 20/9045, datert
10.07.2020

e




Klagegrunnar
Klagen er i hovudsak grunngjeve med fglgjande:

«Arealet det er sgkt om ligg tett opptil overflatedyrka mark og midt inni eigedomen. Fradeling
vil fare til ein uheldig oppsplitting landbruksomrddet. Ei frédeling til bustadferemdl inneber at
tomta vil vere fritt omsetteleg, og eigartilhgva vil over tid ofte vere skiftande. Det er
problematisk & tillate ein fritt omsetteleg bustad i eit landbruks-omrdde. Det er ikkje slik at
bustadbygging berre pdverkar sjglve tomtearealet. Bustad-bygging medferer ei viss
bandlegging pd& ncerliggande landbruk, grunna konflikt-potensiale rundt stay og lukt fr&
landbruket. | denne saka ligg vil det omsgkte omrddet grense til dyrka mark pd fleire sider.
Dette kan potensielt fare til konfliktar mellom eigar av bustadeigedomen og
landbrukseigedomen.

Fylkesmannen meiner ogsd at pd ein landbrukseigedom av denne storleiken, s& md hus
nummer to reknast som ein ressurs for bruket.

Den omsgkte eigedomen ligg sentralt i Alver med kort veg til Frekhaug. Vi kan ikkje sj& at det
ligg fere scerlege bustadomsyn som taler for ei dispensasjon.

Vi vil ogsd leggje til at det er mange tilsvarande ssknadar om dispensasjon i Alver kommune
og faren for uheldig presedens og at kommuneplanen som styringsverktay vert sett til sides er
scerleg stor i slike saker.

Kommunen har forsgkt & imgtegd Fylkesmannens sine synspunkt i saka og grunngjev vedtaket
om 4 tillate frédeling m.a. med at:

- det vil vere ein gkonomisk fordel for bruket & sleppe vedlikehaldsutgifter p& eit hus nr.
2

- storleiken pd jordbruksteigane tilseier at det berre er smdskala husdyrdrift som er
pdrekneleg driftsform

- den omsgkte parsellen har eigen tilkomst

Fylkesmannen kan ikkje sj& at dette skal vere meir tungtvegande grunnar enn omsyna bak
arealdelen av kommuneplanen og dei statlege faringane for arealforvaltninga som denne
sikrar. Tvert i mot vert desse interessene etter vart syn vesentleg tilsidesette dersom det vert
gjeve dispensasjon til frddeling som omsakt, jf. pbl. § 19-2 andre ledd farste setning.

Vi kan heller ikkje sj& at det ligg fere ei overvekt av grunnar som taler for ein dispensasjon i
denne saka, jf. pbl. § 19-2 andre ledd andre setning. Lova sine vilkdr for dispensasjon er
dermed ikkje oppfylte.

Fylkesmannen klagar difor pd Alver kommune sitt vedtak av 14.07.2020, sak nr. 20/8253. Som
grunngjeving viser vi til ovanstdande, inklusive var uttale av 2.6.2020.»

Det vert vist fil klagen i sin heilskap som falgjer vedlagt.
Tilsvar til klage er i hovudsak grunngjeven med fglgjande:

Tiltakshavar er ueinig at det omsgkte areal ligg tett opptil overflata dyrka mark og midt inni
landbrukseigedomen. Arealet oppforbi bustad nr.2 er ikkje lengre overflatedyrka mark, men
eit gisrmehull med tette grafter.

Dottera til tiltakshavar gnskjer & fortsette & drifte garden med rideskule og pd denne mdaten
kunne overta garden som ledd i generasjonsskifte. Det er ogsd anskeleg & kunne ftilrettelegje
kolonihagar for utleie for &lmenta og rarslehemma som vil dyrke eigne grensaker samt &
kome seg ut i naturen. P& denne méten vil folk ha tilgang pé rideskule samt innsyn i mat og
milig ved & dyrke eigne grensaker. Det vil framleis vere beitedyr p& garden som skal forhindre



gjengroing av landskapet. Garden har ikkje mjelkekvote eller dagens standard for
mijzlkeproduksjon. Vidare landbruksdrift vert ikkje pdverka av frddeling av bustad nr. 2 dé&
garden har 6 hestar og det er ikkje rom for utviding med fleire hestar.

| forbindelse med det farestdande generasjonsskifte p& garden er det ingen av tiltakshavars
barn som er interessert & overta garden med 2 bustadhus, ei stor lze samt ei kulturhistorisk
utelge som stammer fr& 1700-tallet.

VURDERING
Administrasjonen viser fil vurderinga som vart gjort ved handsaminga av sgknaden og legg
denne fil grunn. Det vart gjort falgjande vurdering:

«Det er i dag to bustadar pd eigedomen. Parsellen som er sgkt frddelt er bygd med bustad
og delinga vil ikkje endre bruken av arealet. Plasseringa av parsellen ligg hagare i terrenget
enn arealet knytt til gardsdrift og vil dermed i lita grad medfgre negative konsekvensar for
gardsdrifta. Vidare er bustaden plassert om lag 60 meter fr& driftsbygningen, p& andre sida
av vegen.

Fylkesmannen rdri si uttale i saka frd at parsellen vert frddelt. Fylkesmannen vektlegg at
bustaden ved generasjonsskifte kan ha verdi for bruket og ogsd at det er eit nasjonalt mdl om
omdisponere sd lite dyrka jord som mogleg.

Administrasjonen er einig med Fylkesmannen i at eit hus nr. 2 pd eigedomen kan ha verdi for
bruket, men vi meiner ogsd at ei frédeling av eit hus nr. 2 kan ha verdi for bruket. Vi viser i den
samanheng til at det er kostbart & vedlikehalde to hus og bygningsmassen pd bruket for
avrig. P& bakgrunn av dette kan vi ikkje sj@ at omsynet bak LNF-formdlet vil bli vesentleg sett
til side viss det blir gitt dispensasjon i denne saka.

Det er ei ulempe i dispensasjonsvurderinga at ein fraddelt parsell vil vere fritt omsetteleg og at
defte kan medfgre konfliktar mellom landbruket og bustaden. | dette filfellet vil den omsgkte
parsellen ha eigen tilkomst. | tillegg tilseier storleiken pd jordbruksteigane at det er smdskala
husdyrdrift som er pdrekneleg driftsform i framtida. Ei frédeling vil i lita grad skape utfordringar
for slik drift og vil dermed ikkje pdverke bruksstrukturen p& garden.

I vurderinga av fordelar og ulemper har kommunen scerleg lagt vekt pd& at den omsgkte
parsellen er bygd med bustad, og delinga ikkje vesentleg vil endra bruken av arealet og at
tiltaket i lita grad vil medfare driftsmessige ulemper. Fordelane ved & gi dispensasjon vert
vurdert klart stgrre enn ulempenen.

Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkdra er oppfylt for & gje dispensasjon
fréd LNF-formdlet i kommunedelplanen for Meland, for frddeling av parsell med pdstdande
bustad som omsakt.»

Administrasjonen viser til godkjenning av frddeling etter jordlova, datert 10.07.2020. Fraddeling
vil ikkje pAverke driftsstrukturen og garden treng ikkje to hus. Drift- og miligmessige ulemper er
ikkje av en slik art at dei vil f& avgjerande vekt.

Vidare viser administrasjonen fil, sak 18/1125, dispensasjon fr& LNF-fgremdlet og layve il
oppretting av ny grunneigedom pd om lag 919m?2 fr& gard i aktiv drift p& gonr 172/4 i
tidlegare Lindds kommune. Fylkesmannen i Vestland godkjente denne frddelinga pd vilkér av
at eigedomens storleik vart redusert til om lag 219m2samtidig som tomta var egna til & oppnd
et tilstrekkeleg godt bu- og oppvekstvilkér pd lang sikt.

| var sak er den omsgkte eigedomen pd om lag 1100m?2 og er egna til & oppnd et
tilstrekkeleg godt bu- og oppvekstvilkdr pd lang sikt. | tillegg vil frédelinga sikre ein levedyktig
gard ogsd framtida med utvikling av garden i frdd med dei interesser som gjer seg gjeldande
i forbindelse med generasjonsskiftet.



Gbnr. 172/4 var mot gst og nordast omkransa av innmarksbeite. | denne saka er eigedomen
mot @st og nordgst omkransa av overflatedyrka jord. Begge jordlag krev lgyve fil
omdisponering etter jordlova ved sgknad om frddeling som er gjeve av kommunal
landbruksmynde for begge eigedomar.

P& gbnr. 174/2 var frddelinga eit ledd i generasjonsskifte og eit gnskje om & kunne drive
garden vidar. Det same gjer seg gjeldande i denne saka.

| tillegg er det foreslatt fr& regjeringa si side til & i starre grad & vektlegge dei personlege
eigarinteresser som gjer seg gjeldande i den enkelte sak. Formdalet er & sikre en utvikling som i
stgrre grad tar opp i seg eigars stdstad for kva slags utvikling som skal finne sted pd eigars
eigedom. Endringa er ikkje vedtatt enda, men gir eit signal om framtidig retning fr& bdade
regjeringa og Fylkesmannen si side der dei personlege eigarinteressene gis starre veki.

| var sak er det gnske om & fortsett f& drive garden vidare som rideskule. Det skal ogsé vere
beitedyr som hindrar gjengroing. Den framtidsretta tanken med utvikling av garden i trdd
med eigars interesser, gjer garden levedyktig ogsd i framtida.

Kartutsnitt NIBIO, gbnr 319/5, datert Situasjonskart, gbnr 172/4, datert 12.04.19,
29.092020 i sak 18/1125, i tidlegare Lind&s kommune.

st

Konklusjon
Det er administrasjonen si vurdering at det ikkje har komen fram nye opplysningar i klagesaka
som tilseier at klaga skal takast til felgje og vedtaket gjerast om.

P& denne bakgrunn rdr administrasjonen fil at klagen ikkje vert tatt til falgje.




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 fr&d den dag underretninga om vedtaket kom frem fil parten.

Det er filstrekkeleg at klagen er postlagt innan fristens utlgp. Dersom klagen kjem inn
efter 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.

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 m& nemne det vedtaket det klagast over, kva som anskes endra og vere

underteikna av klagaren eller hans fullmektig. Klagen bar grunngjevast, jf.
forvaltningslovens § 32.

5. Vedtaket kan giennomfearast sjiglv om det er péklaga. Klager kan likevel be om & f&
utsatt iverksettinga av vedtaket, inntil klagefristen er ute eller klagen er avgjort.
Fylkesmannen kan pé sjglvstendig grunnlag ta stilling til sparsmdélet om utsatt
iverksetting av vedtaket, jf. forvaliningslovens § 42.

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

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

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

9. Der Fylkesmannen i Vestland er klagar, vert klagesaka vidaresendt til departementet

for oppnemning av setjefylkesmann. Sakshandsamingsfrist for oppnemning av
setjefylkesmann 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 & 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.

11. Seksmal om gyldigheten av vedtaket, eller krav om erstatning som felgje av vedtaket,
kan ikkje reisast utan at ein har brukt sin adgang til & klage p& vedtaket og klagen er
avgjort av hagste klageinstans. Seksmal kan likevel reisast nér det er gétt 6 manader
frd klage fyrste gang ble framsett og det ikkje skyldast forsammelse fré klagars side at
klageinstansens avgjerd ikkje ligg fere, jf. forvaltningsloven § 27 b.

Ikkje vedlagte saksdokument:

Doknr Type Dato Tittel pa saksdokumentet

Doknr Type Dato Tittel p& journalpost

Vedlagte saksdokument:

Merknad fil uttale - GBNR 1447479 28.09.2020
319/5 Sagstad nedre

Oversending av skriv av 1442536 28.09.2020

05.08.2020 om vurdering av

utsett iverksetting - gbnr

319/5 Sagstad nedre

Mottatt klage i saka gbnr 1426862 28.09.2020
319/5 fr&deling av parsell

med dispensasjon

Stadfestar mottatt klage og 1442362 28.09.2020



Vedlagte saksdokument:
vurdering av utsatt
iverksetting - gbnr 319/5
Sagstad nedre

Svar pd klagevurdering -
klage - gbnr 319/5 Dalsta -
fradeling - dispensasjon
E-postmelding - Svar pd
klagevurdering - gbnr 319/5
Dalstg - fradeling -
dispensasjon

Dispensasjon og layve fil
deling - gbnr 319/5 Sagstad
nedre

Situasjonsplan

Godkjenning av frddeling

etfter jordlova p& GBNR 319/5

Dalste

2043933 Godkjenning av
frddeling etter jordlova pd
GBNR 3195 Dalstg

Uttale - gbnr 319/5 Sagstad -
frddeling parsell med bustad
- dispensasjon
AcosSvarlnn.xml

Seknad om lgyve til frddeling

av parsell - gbnr 319/5
Sagstad nedre

Srkiv til sgknaden

Kart

Diverse dokumentasjon til
saka

Layve til oppretting av ny
grunneigedom - gbnr 1724
Hopland (L) (592370)
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