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Dispensasjon fra plankravet i kommuneplanen sin arealdel - gbnr
196/53 Midtgard

Administrativt vedtak. Saknr: 249/17

Tiltakshavar: Gro Hammerstad og Eirik Bauge
Sgknadstype: Sgknad om Dispensasjon etter plan- og bygningslova § 19-2.
Tiltak

Saka gjeld spknad om dispensasjon fra plankravet i kommuneplanen sin arealdel fra 2011-2023 for
oppfering av einebustad pa eigedom gbnr. 196/53, vidare er det sgkt om dispensasjon fra plan- og
bygningslova § 1-8 byggeforbodet langs sj@.

Tiltaket vil omfatte riving av eksisterande fritidsbustad pa eigedom gbnr. 196/53 pa om lag 60 m?. Vidare er
det planlagt oppfert ny einebustad pa eigedomen med bruksareal opplyst til om lag 68,7 m” og bygd areal
(BYA) til om lag 105m?2.

Det vert elles vist til spknad motteken 23.02.17.

Sakshandsamingsfrist

Sgknaden var komplett og klar for handsaming den 23.02.17 og frist for sakshandsaming etter plan- og
bygningslova (pbl.) § 21-7 jf. SAK 10 § 7-2 er 12 veker fra denne dato 18.05.17. Grunna stor saksmengde har
kommunen ikkje klart 8 handsame sgknaden dykkar innanfor lovbestemte sakshandsamingsfristar.
Konsekvens for kommuen ved fristoverskriding er 25 % gebyrreduksjon for kvar pabegynte veke fristen vert
overskriden jf. byggesaksforskrifa § 7-6.

Planstatus

Eigedommen ligg i regulert omrade innanfor det som i kommuneplanen sin arealdel for 2011-2023 (KPA) er
definert som bustadfgremal, § 1.1 i KPA har eit generelt plankrav for utbygging av omrade avsett til
byggeomrade.
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Dispensasjon

Tiltaket krev dispensasjon fra KPA § 1.1 plankravet, det er i tillegg sgkt om dispensasjon fra plan- og

bygningslova § 1-8 byggeforbodet langs sj@ og vassdrag.

Det er spkt dispensasjon med slik grunngjeving, for brev i heilskap vert det vist til sgknad:

Ein sekjer dispensasjon pa veane av eigar og tiltakshavar Gro Hammerstad og Erik
Bauge som i dag bur i Ferasen 43, 5253 Sandsli.

Tomta ligg i eit etablert omradet som stort sett er bygd med einebustader og
tomannsbustader. Det er tilrettelagt for infrastruktur og tilkakshavar har alle rettar tl
veg, vatn og avlep for eigedomen. Teknisk drift har muntleg stilt seg positiv til utvida
bruk av avkjeringa til offentleg veg.

Eigedomen er i dag bygde med ein fritidsbustad som strekkjer seg over 2 plan og
framstar som forfallen. Det er vurdert som lite hensiktsmessig a rehabilitera den for 3
oppna dagens standard, det vil i sa fall krevja full ombygging og rehabilitering.

Bilde av eksisterande bygg
Tiltaket er i dag i konflikt med kemmuneplanens arealdel med tanke pa arealferemalet
for tomta, som | kommuneplanen er sett av til bustad, og eit kvart tiltak i forbindelse

med rehabilitering og utviding vil sdleis vera i strid med arealformalet. Eit nytt tiltak il
derimot vera i trAd med arealformalet i planen, men krev dispensasjon fra plankravet.

Flyfoto av eigedomen

Ein sokjer med dette om dispensasjon fra kommuneplanens § 1.1 Krav til
reguleringsplan og fra PEL § 1.8 byggjegrense mot vassdrag.

Plankravet skal sikra at infrastruktur vert ivaretatt pa ein god mate, og at nye tiltak vert
tilrettelagt pa ein god mate for framtida samt at arealbruken av eit omradet vert
effektivt og godt tilrettelagt.

Omsynet bak byggeforbodet mot sje og vassdrag er hensynet til natur og
fritidsinteresser, og a sikra tilgang til sjg / vatn for offentlegheita. Det vil vera uheldig

om ein tilet tiltak som bidrar til stor privatisering av naturomrader. Det er eit viktig
prinsipp at allmennheten skal ha tilgang til natur og friluftsliv, og det sarskilt i 100-
metersbelte.

- ron fr4 leri Jank L |

Ein reguleringsplan skal ivareta infrastruktur som veg, vatn og avlep. Den skal i tillegg
ivareta omsynet og forholdet til anna bebyggelse og heilskapen i eit omradet.

I denne saka er infrastruktur som veg, vatn og avlep i stor grad tilrettelagt og det
trengst sdleis ikkje nye inngrep og / eller planlegging omkring dette for eit enkelt tiltak.
Alle rettigheiter er pa plass med tanke pa veg, vatn og avlep. Alle den tid det er tale om
ei enkel bueining vil det relativt sett vaere svaert liten trafikkbelasting som fal av
tiltaket, og teknisk drift har uttala seg positivt til utvida bruk av avkeyring.

Det ligg noko areal i omradet, som potensielt kan vera aktuell for framtidig utbygging
og saleis kan reguleringsplan vera aktuell. Eigedomen grensar til noko av dette arealet.
Etter 8 ha studert kartet, og gjort nokre tenkte plasseringar av bustader i ei eventuell
utbygging ser me ikkje at oppfering av bustad pa denne eigedomen vil vera til sarleg
hinder for vidare utbygging i framtida.

Det potensielle omradet er vist pa vedlagte kart D-2 med integning av mogleg
plassering av byag. Dett er sjalvsagt kun eit tenkt forenkla scenario, men det kan
uansett underbyggja at omradet fint kan utnyttast sjelv om denne eigedomen er
bebygd. Ved 3 tilpassa plasseringa som wvist i situasjonsplan D-1 vil sterste delen av
eigedomen framleis vera «frie.
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Tilkomsten til eigedomen kjem inn pa sor-vest sida og denne tilkemstvegen vil kunna
brukast som ein framtidig veg om det skulle bli aktuelt, eventuelt i kombinasjon med
ein veg som kjem inn pa nord sida av det ledige arealet. Ved plassering av tiltaket mot
nord-vest pa eigedomen vil ein ta hensyn til ei eventuell utviding av denne vegen i
framtida, og sdleis ikkje vera til hinder for det at den seinare kan forast vidare forbi
eigedomen og inn pad 196/15. Det vil i s3 fall kunn fera med seg ei flytting av
parkeringsplassane til 196/53 dersom det skulle bli aktuelt.

Vidare vil plasseringa av bygget mot nord-vest pa eigedom sikra at ein tek i bruk kun ca
halve eigedomen, resten vil kunna inngd i ein framtidig plan ved at ein eventuelt legg
om pa parkeringsplassen. Pa denne maten tilrettelegg ein tiltaket best mogleg i forhold
til kva areal ein bandlegg, og det er rom for tilrettelegging og utbygging pa alle sider av
det ferdige tiltaket i framtida.

Tiltakshavar har nadd ein viss alder, og tiltaket her er eit ynskje om 3 tilretteleggja for
alderdomen p3 ein god mate ved & samla alle funksjonar pd eit plan, byggja med
materialar som gjev minimalt med vedlikehald og tilretteleggja utearealet. P3 sikt vil
dette bidra til it lengre liv i eigen bustad og soleis bidra positivt til 2 n3 eit
samfunnsmal. Fritidsbustaden som star der i dag gar over 2 etasjar og krev stor
tilrettelegging for 3 verta hensiktsmessig for framtida. Dette er vurdert som lite
enskjeleg og lite skonomisk.

1 og med at eigedomen i dag er bebygd og godkjent som fritidsbustad, medan den i
kommuneplanen er avsett til bustad, er eigar avhengig av dispensasjon for 8 utvikle og
ivareta eigedomen utan & utarbeide ein reguleringsplan for omradet.

Ein reguleringsplan er svart kostnads- og tidskrevande og framstar for ess som
ungdvendig i ei einskild sak som dette. Det er, som tidlegare beskrive, fult mogleg og
ivareta dei krav ein reguleringsplan skal ivareta gjennom byggesaka.

Det har siste dret vore utfert det som etter var meining er sterre tiltak p3 andre
eigedomar i omradet, og me meiner at likhetsprinsippet cg ma kunna tilleggast vekt.

Med bakgrunn i dette er det etter var meining grunnlag for 3 gje dispensasjon.

Forbodet skal sikra og ivareta allemhetens tilgang til sje og vassdrag, og sikra natur og
fritidsinteressene.

Tiltaket vil bli plassert ca 90-95 meter fra vatnet, og det er svaert lite som kjem i
konflikt med byggegrensa. Arealet mellom eigedomen og vatnet er lite, om i det heile,
nytta som fritidsareal og er pa ein del parti svaert kupert. Det er eit ganske bratt fall i
terrenget siste delen ned mot vatnet som gjer tilkomsten til vatn vanskeleg og gjer
omradet lite eigne som rekreasjonsomradet.

Eigedomen er i dag allereie bebygd, cg me kan ikkje =i at tiltaket det her er sgkt om
bidrar til ytterlegare privatisering av emradet.

Ein viser elles til dei moment ein har papeikt over som grunnlag for dispensasjon.

Med meiner hensynet bak regelen ikkje vert tilsidesett, og at ulempene er fa om nckon.
Med bakgrunn i det meiner me det er grunnlag for 3 gje dispensasjon.

Oppsummering

Tiltaket er tenkt at skal erstatta eksisterande fritidsbustad og er i trad med
arealformalet sett i kommuneplanen. Det vil tilrettelegaja pa ein god mate for
alderdomen til tiltakshavar, og bidra til at eigedomen vert tatt | bruk og utvikla framfor
at den vert st3ande til forfall.

Infrastruktur er utbygd i omrddet, og eigedomen har naudsynte rettar for 3 ta den i
bruk bade nar det gjeld veg, vatn og avlep.

Etter vart syn bade kan og vil ein tilpassa tiltaket slik at det ikkje er til hinder for vidare
utvikling av omradet, og ein bandlegg ikkje meir areal en det ein ma. Det vil ikkje bidra
til privatisering av omradet, eller verka negativt pa fritidsinteresser slik vi vurderer det.

Slik vi ser det vil heller ikkje ein dispensasjon i denne saka kunna skapa uheldig
presedens. Eigedomens plassering og tilpassing av tiltaket si plassering bade kan og vil
verta utfert pa ein slik mate at det vil ikkje vera like aktuelt g mogleg a fa det til pa
andre eigedemar. I dette tilfelle er og eigedomen fradelt og bebygd. I tillega er det slik
at eigedomen i dag er i strid med arealformalet, og tiltakshavar har svaert begrensa
bide moglegheit og interesse av & utvida og tilpassa fritidsbustaden i eit omradet som
er tenkt vidare utbygd med bustad. Ved 3 tillate tiltaket vil ein f3 «retta» dette slik at
ein er i trad med overordna plan, og det vert meir fornuftig og langsiktig riktig for
tiltakshavar & bruka midlar pd opparbeiding av bustad p3 eigedomen.

Etter var vurdering vert ikkje hensynet bak reglane vesentleg tilsidesett og fordelane er
klart sterre en ulempene - det bar difor kunna gjevast dispensasjon.
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Uttale fra anna styresmakt

Sgknaden har ikkje vore sendt pa hgyring. Kommunen legg til grunn at sgknad om dispensasjon pa grunn av
tiltaket sin art og plassering ikkje skal sendast pa hgyring til Fylkesmannen i Hordaland, jf. fylkesmannen sitt
brev av 31.01.2012. Fylkesmannen i Hordaland far vedtaket til klagevurdering.

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla i samsvar med pbl. § 21-3. Det ligg ikkje fere merknader fra nabo.

Plassering
Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan dagsett 23.02.17, datert 15.02.16.

Pa situasjonsplanen er minsteavstand til nabogrense vist til a vere 7,49 meter.
Avstand til offentleg veg er over 15 meter. Det er skissert topp golv pa kote ca. + 59.

Vatn og avigp (VA)

Eigedomen er sikra lovleg vassforsyning og avlaup i samsvar med pbl. §§ 27-1 og 27-2.

Det er i var sak 16/253 dokumentert rett til 3 legge VA-leidning over gbnr. 196/1 samt rett til & koble seg pa
privat VA-leidning gbnr 196/130.

Tilkomst, avkjgrsle og parkering
Eigedomen er sikra lovleg tilkomst til offentleg veg via privat veg i samsvar med pbl. § 27-4.

Det er i var sak 16/253 dokumentert rett til kgyretilkomst over gbnr 196/15.

VURDERING:

Dispensasjon

Det er to vilkar som ma vere oppfylt for a gje dispensasjon etter pbl. § 19-2.

For det fgrste ma dei omsyna som ligg bak fgresegna det dispenserast i fra ikkje verte vesentleg tilsidesett.
For det andre ma fordelane ved a gje dispensasjon vere klart stgrre enn ulempene, etter ei samla
vurdering.

Ved dispensasjon fra planar skal det leggjast szerleg vekt pa nasjonale og regionale rammer, og det bgr ikkje
gjevast dispensasjon fra planar nar ei direkte raka statleg eller regional styresmakt har gjeve negativ uttale
til sgknaden, jf. pbl. § 19-2 (4).

Ved dispensasjon fra lov og forskrift skal det leggjast saerleg vekt pa dispensasjonen sine konsekvensar for
helse, miljg, tryggleik og tilgjenge.

Kommunen kan setje vilkar for dispensasjonen, jf. pbl. § 19-2. Vilkara ma liggje innafor ramma av dei omsyn
lova skal ivareta, og det ma vere ein naturleg samanheng mellom dispensasjon og vilkar, til dgmes slik at
vilkar sa langt som mogleg kompenserer for ulemper dispensasjon kan medfgre, jf. Ot.prp. nr. 56 (1984-85)
s 102.

Det er sgkt om dispensasjon fra plan- og bygningslova § 1-8 byggeforbodet langs sj@ og vassdrag, samt fra
plankravet i gjeldande KPA.

Side 4
17/686 - 3



Med omsyn til sgknad om dispensasjon fra pbl § 1-8 sa ligg tiltaket innanfor 100-metersbeltet langs
vassdrag. Av A.Pedersen — Plan og bygningsrett kap. 12.6 s. 265 gar det fram at det langs vassdrag ikkje
gjeld eit alminneleg byggeforbod, forstdelsen av pbl § 1-8 (5) jf. § 11-11 nr. 5 er at det i kommuneplanen
aktivt kan settes forbod mot bestemt gjeve bygge — og anleggstiltak. | gjeldande kommuneplan ligg det for
den akutelle eigedom ikkje noko forbod mot bygging langs vassdrag.

Det er ikkje naudsynt a sgkje om dispensasjon fra pbl § 1- 8 for tiltak naerare vassdrag enn 100 meter.
Sgknad om dispesasjon fra pbl § 1-8 vert ikkje handsama.

Det er i tillegg til ssknad om dispensasjon fra pbl § 1-8 sgkt om dispensasjon fra gjeldande KPA § 1.1 krav
om utarbeiing av reguleringsplan for tiltak avsett til byggeomrade.

I vurderinga av fordelar og ulemper har kommunen szerleg lagt vekt pa sgkjar si vurdering av eigedomen,
plassering av tiltaket, samt at det er sannsynleggjort at planlagt einebustad pa eigedom gbnr. 196/53 ikkje
vert til hinder for evt. framtidig regulering av omradet. Vidare er det tillagt vekt at bruken av eigedom etter
gjennomfgrt tiltak vil vere i samsvar med arealbruken i KPA. Etter ei samla og konkret vurdering finn
kommunen at vilkara er oppfylt for a gje dispensasjon fra KPA § 1.1 krav om a utarbeide reguleringsplan for
oppfaring av einebustad pa eigedom gbnr. 196/53. Ein finn at omsyna regelen skal ivareta ikkje i vesentleg
grad vert sett tilside som fgljge av titaket.

Vurdering etter naturmangfaldslova
Kommunen har vurdert prinsippa i §§ 8 — 12 i naturmangfaldslova. Ein har mellom anna sjekka det aktuelle
arealet i www.naturbase.no og www.artsdatabanken.no og nytta rettleiing fra Fylkesmannen i Hordaland.

Kommunen finn ikkje at tiltaket vil kome i konflikt med naturmangfaldslova.

VEDTAK:
Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon fra Kommuneplanen sin arealdel
for 2011-2023 § 1.1 for oppfering av einebustad pa eigedom gbnr. 196/53. Dispensasjon vert gjeve pa
folgjande vilkar:
1. Reglar gjeve i kommuneplanen § 2.14 grad av utnytting vert gjort gjeldande for eigedomen, maks
20 %-BYA, samla bruksareal for bustad, garasje og utus skal ikkje overstige 400 m? bruksareal.

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

Klage

Vedtaket er eit enkeltvedtak etter reglane i lov om offentleg forvaltning (fvl). Vedtaket kan klagast pa til
kommunen, jf. fvl. §§ 28-36. Klagefristen er 3 veker, jf. fvl § 29 (1). Det er nok at klagen er postlagt innan
fristen gar ut. Klagen skal sendast skriftleg til kommunen. | klagen skal det ga fram kva det vert klaga pa i
vedtaket, og kva endringar ein gnskjer. Klagen skal grunngjevast.

F@r det kan reisast spksmal om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, ma hgve til a klage pa vedtaket
vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.

Kopi av dette vedtaket, samt andre saksdokument, skal alltid vere tilgjengeleg pa byggeplassen.

Ved all vidare kontakt i denne saka, ver venleg og referer til saknr.: 17/686.
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Ansvar

Tiltakshavar er ansvarleg for at byggverket vert oppfgrt i samsvar med fgresegner gjeve i eller i medhald av
plan- og bygningslova, jf. pbl. § 23-1, 2. ledd. Om sgknaden er i strid med offentlege fa@resegner gjeld
foresegnene fgre Igyvet. Vedtak etter plan- og bygningslova inneber ikkje avgjerd i privatrettslege tilhgve, jf.
pbl. § 21-6.

Bortfall av Igyve
Om byggearbeidet ikkje er sett i gang innan 3 dr etter at dette Igyvet er gitt, eller vert innstilt i lengre tid
enn 2 dr, fell Igyvet bort, jf. pbl. § 21-9. Dette gjeld ogsa dispensasjonsigyvet.

Avfall
Alt avfall som tiltaket farer med seg skal leverast til mottak godkjent av forureiningsstyresmakta.

Med helsing

Siril Sylta Eilin Houlison Molvik

avdelingsleiar radgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Kopi til:

Erik Bauge Ferasen 43 5253 SANDSLI
Fylkesmannen i Hordaland Postboks 7310 5020 Bergen
Gro Hammerstad og Eirik Bauge Ferasen 43 5253 SANDSLI
K&las & Spnn AS Sauvagen 83 5915 HJELMAS
Mottakarar:
Kalas & Sgnn Byggevarehandel AS Sauvagen 83 5915 HIELMAS
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