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platting

RADMANNEN SITT FRAMLEGG TIL VEDTAK:

Lindas kommune sitt vedtak datert 13.12.17 vert oppretthaldt. Klagen vert ikkje teken til
falgje.

Grunngjeving av vedtaket gar fram av saksutgreiinga.

Plan- og miljgutvalet - 025/18

PM - behandling:
Utvalet var pa synfaring fgr mgte starta.

Radmannen sitt framlegg vart samrgystes vedteke.



PM - vedtak:
Lindas kommune sitt vedtak datert 13.12.17 vert oppretthaldt. Klagen vert ikkje teken til
folgje.

Grunngjeving av vedtaket gar fram av saksutgreiinga.

Saksopplysningar:
Politisk handsaming
Saka skal avgjerast i Plan- og miljgutvalet.

Dersom Plan- og miljgutvalet ikkje tek klagen til fglgje, skal saka vidare til Fylkesmannen i
Hordaland ved settefylkesmann for endeleg handsaming.

Saksopplysningar
Eigedom: 245/18

Adresse: Stranda 228
Tiltakshavar/eigar: Roy og Kjersti Hjelmeland
Klagar: Fylkesmannen i Hordaland og Kare Magnus Kirkevik

Saka gjeld
Saka gjeld sgknad om dispensasjon og lgyve til tilbygg til fritidsbustad og riving av
eksisterande bod.

Det vart gjeve dispensasjon og rammelgyve i vedtak datert 13.12.17.
Det er motteke klage pa vedtaket av Fylkesmannen i Hordaland den 21.12.17.

Det er motteke klage pa vedtaket av Kare Magnus Kirkevik den 15.01.18.

Planstatus

Eigedomen ligg i uregulert omrade innanfor det som i kommuneplanen sin arealdel for 2011-
2023 er avsett til landbruk, natur og friluftsfaremal (LNF). Tilbygg til fritidsbustad krev at det
vert gjeve dispensasjon fra LNF-fgremalet, fra byggegrense mot fylkesvegen, samt fra
byggeforbodet langs sj@ i plan- og bygningslova § 1-8.

Kart/Foto
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gbnr 245/2 nabomerknad
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Situasjonsplan

Klage/Tilsvar:

Klage fra Fylkesmannen i Hordaland:




Frvlkesmannen klagar pi vedtaket til plan- og miljoutvalet i sak 132717 den 13.12.17 om
i gi dispensasjon fri byggeforbodeti § 1-8 og LNF-foremilet i kommuneplanen for
oppforing av tilbvgg til fritidsbustad pa gur. 245 bar, 18 pi Kvamme,

Wi wviser til kommumen 51 oversending 1 saka datert 19.12.17.

Bakgrunn

Isak 132/17 den 13.12.17 vedtok plan- og miljoutvalet & gi dispensasjon fri byzgeforbodet 1

§ 1-81 plan- og bygningslova og LNF-faremélet i kommmmeplanen for oppforing av tilbygg til
frtidsbustad, pa gor. 245 bor. 18 pa Kvamme. Tilbygget til fritidsbustaden er pa 66 m?
(BRA). Samla utbygd areal (BYA) for fritidseigedomen blir 155 m®. Eksisterande bod pa

12 m? skal nvast som ein del av seknaden om tilbygg.

Parallelt vil sekar ogsa seke om dispensasjon fra byggeforbodet i § 1-8 og LNF-foremalet i
komnmmeplanen om eit nytt naust med béatopptrekk og platting pé same frtidseigedom. Slik
vi har oppfatta saka, har kommmmen vald a dele seknadsprosessen i to; ein seknad for
tilbyzgzet oz emn seknad for nytt naust imkludert batopptrekk og plating.

Vurdering

Fylkesmanmen vil understreke at det hadde vore ryddigare & behandla alle byggetiltaka for

denne fritidseigedomen som el sak. Vi har 1 vér vurdering lagt vekt & 5j3 tilbyegsoknaden 1
samanheng med naustseknaden som vil kome. T hoyringsuttale 01.12.17 radde Fylkesmannen

1 fra dispensasjon med felgjande gnmngiving:

«Eksisterande simasjon med fiitidsbustad, bod og naust har ein vesentleg privafiserande
verimad pd strandsona og har gift strandsona eit bebved preg. Fritidseigedomen ligg som eif
markert landskapselement, og da scerleg fid sjesida. Dei omsekie tiltaka vil forsterke dette
bildet. Privatisermgsverimaden og byggepreget i strandsona vil auke. Tilbygget gar ogsa i
reming strandling, noke som gjer af avstanden &l sje blir kortare.

Fritidsbustaden er ogsd gitt ein omfartande storleik. Med tilbyge vil bruksarealet bli pa
nerare 160 m’, og bygget eri to fulle etagjar. Fylkesmannen meiner at det ikige kan
pdveimast & i bygge sdpass store byggverk 1 bygeeforbodssona met sjo. 11 vurderer ogsa
presedensverinaden som omfattande | denne saka. Ein dispensasjon her vil kunne bety at det
ikije blir satt grenser pd storleiken pa frifidsbustader | byggeforbodssona | kommunen. Av
oversendinga er det iklge lagt fram argument som forsvarer ein dispensagjon.

Omsokt naust er storrs enn det naustet som stér pd staden i dag. Nyt naust er ca. 10 m?
storre | grunnflate og 1,3 hogare enn eksisterande. I tillsge vil platting og bdtoppirekk {
tillegg fil nauster giore at det nye naustet vil framsta som langt meir dommerande frd
sjasida.»

Fylkesmannen held fast pa s1 vurdermg frd hoyringsninden, og klagar pé vedtaket til plan- og
miljoutvalet i sak 132/17. Vi har i det folgjande nokre supplerande vurderingar som stottar
opp under klagen og da knytt til dispensasjonsvedtaket med saksutgreing.

I sjolve vedtaket er det ikkje gitt nokon snumgiving for dispensasjon. Av saksutgreimgza kan
vi ikkje sja at kommmmen har framfert argument utover at kommunen meiner tilbygget 1
mindre grad vil endre landskapsverknaden av bygget. Kommunen wurderer at tilbygget ikkje
vil endre fjemverknaden av fitidsbustaden fra fjorden, og vil ligge lagt samanlikna med fiella
bak. Fylkesmannen vurderer dermmot at tilbyeget vil bidra til at fntidsbustaden blir eit mer
dominerande landskapselement fra sjasida, bade fordi den vil lizge godt synleg ner
strandlina, og at sjslve bygzget er 1 to etasjar med menehagde pa nerare 9 meter. Tilbygget er
ogsé 1 to etasjar, noko som gjer at fritidsbustaden far eit monumentalt preg i landskapet.

Legg kommmmen denne vurderinga til grunn 1 andre saker, vil det kymne opne for sterre byeg 1
byggeforbodssena ogsa i andre liknande saker. Presedensverknaden av ein dispensasjon i
denne saka har ikkje komnnmen drofta nerare 1 saksframstillinga. Fylkesmannen si vurdering
er at presedensverknaden av ein dispensasjon her er vesentleg.

Tilsvar/Kommentar til klage fra Fylkesmannen:




Svar pa merknad fra Fylkesmannen, refnr: 2017/13442 4213, datert 21.12.2017.
Saken gjelder elendom 245/18 pd Kvamme i Lindas, tilbygg til fritidsbustad og nest.

Fylkesmannen har kommentert at seknad er delt1 2, en seknad for nest og en soknad for
tilbygg. En slik deling av seknad er 1 trid med hva LindAs kommune ensker. Tiltakshaver fikk
«pélegg» om & seke separate, dvs en seknad for hver sak. Vi som seker valgte & sende alt inn
samlet, men skrev at soknad kunne sees pa som 2 navhengige, 1 trad med kommunens ensker.
At Fylkesmannen ser annerledes pa det, og vil se alt samlet 1 en soknad syntes vi virker noe
rart. Er det slik at radene fra Lind&s kommumne gér pa tvers av hva Fylkesmannen ensker s er
det grunn for endring av mitiner, enten hos kommunen eller fylket.

Hva om vi seker for tilbygg pa hytten ett &r, og nytt nest noen ar senere, det er fult mulig.
Wimener derfor det blir feil & se pi dette som en enkel sak. Det bor vre 2 uavhengige saker.

Nar fylkesmannen «blander: sakene si blir argumentasjonen deres noe misvisende. De
trekker frem at fritidsbudstad, bod og nost har en vesentlig privatiserende virkning pd
strandsonen. I denne saken blir det helt feil & omtale hytte og nost under ett, og 1 sammenheng
med privatisering av strandsone. Pabyzg av hytten kan ikke pd noen méte, slik vi ser det vere
privatisende av strandsonen. Derfor bor dette sees pa som 2 enkelt saker, slik vi og kommune
har gjort.

Fylkesmannen trekker ogsa frem sterrelse pa bade hytte og nest, at de har stort gnmnareal.
WVikjenner ikke igjen Fylkemannen sine oppgitte arealer og hoyder. Det skrives bruksareal pa
160m? for hytten, mone hoyde pi nermere Smeter og BYA 155m2. Hvor har de disse tall 1
fra?

Til det vil vi s at vi har bevist holdt oss innenfor Lind&s kommune sin kommuneplan, nettopp
for at byggene skal vare 1 trid med planer. Det samme gjelder hoyder. Nast er tegnet med
hoyde som angitt 1 kemmuneplan. og hytten blir ikke hoyere enn hva dagens hytte er.

For hytten sin del s er det valgt & bygge pé den side av hytte som er naturlig 4 bygge pa. De
andre sidene vil vare enten for nart vei, nabegrense eller vere mer dominerende enn hva
omsekt tiltak er. Terrenget har en naturlig fordypning der hvor dagens bor er, og tilbygg
onskes bygzget. Det medfarer derfor lite inngrep 1 naturen & bygge pa her. Samtidig gjor denne
fordypningen shk at tilbygget ikke blir dominerende. Den storste fasade blir vendt mot nord.
og blir lite synlig 1 fra sjoen. Fasaden er ogsd «oppdelts med ett takutstikk, slik at den brytes
og dempes ned. Det har vart gjort noen tanker nindt dette, og vi har prevd a tilpasse bygget
slik at det passer inn i terreng. Vi mener losning som er omsek er en god visuell lasning.

Vi mener pa overstiende grunnlag at byggeleyve som er gitt pa hytte opprettholdes.

For nest sin del sa er vi avventende til den saken blir behandlet. Vi antar med andre ord at
dette blir 2 separate saker.

Det bat ogsé vektlegges til fordel for tiltakshaver at det pd andre nabo elendommer er gitt
leyver som kan sammenlignes med omsakt tiltak. Presedens virkming som Fylkesmannen
nevner den gir begge veier.

Wi har ikke mottatt varslet klage i fra nabo Kére Magnus Kitkevik. De har frist til 1 dag
15.01.2018 med & komme med klage, noe de har skrevet de vil komme med. Vi antar den
klagen ikke inneholder noe annet enn hva de klaget pa i forst instans.

Vi velger derfor & sende inn virt svari dag, da vi er usikker pa var svarfrist ogsa forfaller i
dag.

Digresjoner fra tiltakshaver:

Wi har ryddet eiendommen for busker og vilt kratt, og gjort den mer tilgjengelig for allmennheten enn
noen gang fgr. Folk som bor utover langs fjorden stopper/ banker pa déren for 3 fortelle hvor glad de
er for at det er ryddet opp. De kan endelig se og nyte sjgen nar de kigrer/gar langs veien. Alt vi gjgr
av arbeid pa eiendommen gjér vi i full respekt for natur og terreng. Nytter Stein, trevirke og
gréntareal. Ser ingen grunn til 3 frykte at allmennheten fgler tilgjengeligheten til fizmren vil bli mindre
etter at tiltak som er sgkt om vil vaere utfart.

Wi skjgnner ikke fylkesmannens pastand om at det blir en betydelig stgrrelse for en fritidsbolig &
vaere, pa 160 kvadratmeter, og i to fulle etasjer. Hvor henter han de tallene fra? Mener den blir
underkant 120 kvadratmeter?

Vier en familie p5 ni med barn og barmebam som synes det er trist a ikke kunne samles pé hytten
pga liten plass. Dagens standard i dagens samfunn?

I tillegg har wi hver var forelder i live, begge over 80 ar, som vi gjerne skulle tatt med pa hytten. Slik
som det na er med liten plass og darlig tilkemst ved sjglinjen blir det kjgrt mye tur/retur/tur/retur i
perioder. HM3 forhold ved sj@linjen bar tas til fialge?

Hvis alle bygg skulle vare lite synlig fra sjg, o ikke #dominere® er det 3 hytter og hus som vil kunne
bli eller vart bygget langs denne fjorden. Den omgis av bratt terreng og hgye fjell pd begge sider. Er
det sann at om man har en tomt/hytte pa en hdyde dermed ikke skal f3 bygge den til dagens
standard og i trad med kommunens egne retningslinjer?



Klage fra nabo, gbnr. 245/2:

Ansvarleg sekjar har kommentert nabomerknad ved brev datert 16.08.17:

Wimer til maiiall marknnd fra nabo, Sobjorg Kickevik Simonsen of Rans Magnas
Kirkevik. aiar av siendom 24582, Dores elendom oger safast for aliuall tiak

1) Mast - | merknad s pApakes det at omrdet brukes av ande | sommenmansdens
Tiltakshaver ar av den opplating al endring av nesatet kke vil forrings lilkomat for
alimenniboien, og &l de som ansker & bruks sirmndsonsn remdeles kan gjse dal
Dl begges ikke opg bl privatisering av strandlinjen.

Wi har fosidelsn for at biloppirekk op litharende plalling kKan virtke som alt "privat”
omrdde, man del vil lkke seties opp noe siangsel sor hindrer simenpheton & ferdes
Forki darsom de pnsker del. Mar del o sakl =& sier @takshaver sl de saldent og akdn
wer fodk langs sjalingmn | dotle omrddel, og de som avenisall Kamimen or valkommen il
A bruke strandlinjan,

Koad verdiskapning sa menie vi ai det for iitakshaver of deras faimilie vl gi el becne
2 og sikeere thyilelv. et vil viere mer barnevennlig og tiipassst dagens batobaning,
Dal ar ikke alln som kan foroye an bal pa aye, g8 pa ullestsin og dra bifiten langt
app pil land hvar gang de skal benylle den. Sar man stame pd oot 58 il okt bruk as
amridat generere skt handal | omridet, nos do pd Ostereidel setter pris pd vil jeg
fro,

Husetd - Wi aor ikki at bygget kan vesde deminarsnds Tor nabo som ligger sar Jast for
tiRabal. Hor kke lognet snilt som viear omrfdat fra sje il mane, (et el v e

3) unmdvandig, da erreng kke e vasantlig annadedes der del skal bygges enn des
hvar ehsisterande bypging o, Hofsontall sr det ca, 17m fra sjeline il nybyon
Mybygg Kommar som wist pé kart ca. 2,6m nasrmens sj@ enn hva ekelstarande ylia
er. Dt vil alltid vesrs Torskjellig syn i slike saker, 58 v owarialer wardenngaen om
daminans il Lindé&s kommune, De (ar i sin behanding av saken se pi dat, og med
Bin neylrale stemme S8 [ de uttale seg.

Dl hamdses oged 1 al ardbpden “mindre lifek® ar baryited. Dot kan kanakje vk

4’ willadanda for do som ikke ar vant mad bygge saker, | war setllng s& ar detbe e
milndre tilkak, det berarer an anhel, ait mind re ombde og b inderessen, del vl ikke gi

noan storre konsekvensar fon nean

1}

Vir bitste og opptrekk er truleg vanskelegare enn dem hytteeigar har, og burde vore

endra og utvida for & gjera sikrare for bilde born og gamle i koma seg ut i bit. Biten md og her er
setjast ut og dragast inn ved hag flo.

At hytteeigar synes det er lite brukt strandomride er vanskeleg i viera einig i Svaert ofte ndr det
stéir bilar i omradet som ikkje hayrer til oss, vil det vasea folk som anten fiskar, tek eit bad eller

berre tek ein pause. Dette vil ikkje hytteeigar sjé frd sin eigedom.

2)

#Verdiskapings det her er tale om er nok heller verdiauke for hytteeigar og reduksjon for
vér eigedom. Auka handel pi Ostereidet?

Eit foto teken frii sjolina med normalobjekiiv gjev eit anna perspektiv enn eit flyfoto.

3}

Me veit ikkje kvar sokjar har vore for & sjé at det ikkje vil verka dominerande fird vir
eigedom. Ser ag at det har vore synfaring 3. oktober 2017, Denne meiner me at me skulle
vore med pi.

4)

Det «berarers var eigedom, den knappe resursen som ubygd omride er pd denne

delen av stranda og truleg hyttenaboen mot nordaust.

Med omsyn til at tiltaket er omtalt som eit mindre tilkak, 53 er tiltaket sgkt om som tiltak med
kraw til bruk av ansvarlege faretak.

Tilbygget er etter plan- og bygningslova ikkje definert som eit mindre tiftak, jf. pbl § 20-4 Lledd
bakstay a, jf. byggesaksforskriften & 3-1 Lledd bokstav a.

For oss ser det ut til at Lindés kommune ikkje vil ta omsyn til frdrddinga til Fylkesmannen
datert 01.12.17.

Skjarnr-utklipp



Saka geld soknad om Glbveg til fitidsbustad og naust med bitopptrekk: og platting pé g
245 brr. 18 ph Kvamme. Tl saknaden hoyrer det ozsh med at ei.~1rler.mde naust skal nvast
for d g phu il detuye. Em bod knytt al ftidsbustaden skal ogsd nivast, Sckmaden krev
dispensasjon 3 bygzeforbodet i § 181 plan- og bygnmgsiova og LNF furemslet i
konmnnepluen, Bruksarealet ril tilbygget er pi 66 w’

Els:ster.mde situasjon med fritdsbustad. bod og nanst har euwesentleg pnvatserands
verknad pd strandsona og har ot strandsonn eit bebrved preg Frmd:-&mdcmn ligg som et
markert landskapselement. og di szrlez £ra sjosida. Dei emsokte tltakia val foesterke dette
bildet Pmansemlr'eﬂmden uﬁhwgepngﬂ i strandsonn vil auke Tilbygget gir ogsa
retning strandlina, noko som gior at avstanden il o blir kartare,

Fritidsbustaden er ogsA gitt ein emfattande storleik. Med tilbyge vil bruksarealet bli pa uzare
160 0¥, og bygget er i 1o flle etasjar. Fylkesmanen meiner at det ikkje kan pareknast a fa
byzze shpass store byggverk 1 byggeforbodssona mot sjo. Vi vrderer ogsa
pesedensverknaden som omfattande i denne saka. Ein dispensasjon her vil kunne bety at det
ikkje blir satt grenser pd storleiken pi frtidsbustader 1 byggeforbodssona 1 komnmuen. Av
oversendinga er det 1kkje lagt fram argument som forsvarer ein dispensasjon.

Omsokt naust er storre enn det navistet som sthr ph staden i dng. Nytt naust er e 10 m° store
]g'nmﬂ,m og 1,5 hogare enn eksisterande. [ bllege vil platting og bat ik 1 tillegg il
naustet giore at det mve naustet vil framsth som lagt meir dommerande fr sjosda,
Konklusjon

Etter e1 samla vurdering med grunnlag 1 oversendt dokumentasjon vil Fylkesmamen rd i fra
dispensasjon til alle de1 omsokte byggetiltaka pi gnr. 245 bar. 13

Tilsvar

Tilsvar/Kommentar til klage fré Fylkesmannen:

Svar pa merknad fra Fylkesmannen, refnr: 2017/13442 421 3, datert 21.12.2017.
Saken gjelder elendom 245/18 pa Kvamme i Lindés, tilbygg til fritidsbustad og nest.

Fylkesmannen har kommentert at seknad er delt1 2, en seknad for nest og en seknad for
tilbygg. En slik deling av seknad er i trad med hva Lindas komnmme ensker. Tiltakshaver fikk
«phleggy om & soke separate, dvs en seknad for hver sak. Vi som seker valgte 4 sende alt inn
samlet, men skrev at soknad kunne sees pa som 2 uavhengige, 1 trdd med kommunens ensker.
At Fylkesmannen ser annerledes pa det, og vil se alt samlet 1 en saknad syntes vi virker noe
rart. Er det slik at radene fra Lindés kommune gar pa tvers av hva Fylkesmannen snsker sa er
det grunn for endring av rutiner, enten hos kommunen eller fylket.

Hva om vi seker for tilbygg pa hytten ett &r, og nytt nest noen ar senere, det er fult mulig.
Wimener derfor det blir feil & se pi dette som en enkel sak. Det bor vre 2 uavhengige saker.

Nar fylkesmannen «blander» sakene 53 blir argumentasjonen deres noe misvisende. De
trekker frem at fritidsbudstad, bod og nest har en vesentlig privatiserende virkning pa
strandsonen. [ denne saken blir det helt feil & omtale hytte og nest under ett, og 1 sammenheng
med privatisering av strandsone. Pabygg av hytten kan ikke pa noen mate, slik vi ser det vere
privatisende av strandsonen. Derfor ber dette sees pa som 2 enkelt saker, slik vi og kommune
har gjort.

Fylkesmannen trekker ogsd frem starrelse pd bade hytte og nast, at de har stort gnmnareal.

Wi kjenner ikke igjen Fylkemannen sine oppgitte arealer og heyder. Det skrives bruksareal pa
160m? for hytten, mone heyde pi nemmere Smeter og BYA 155m?2. Hvor har de disse tall i
fra?

Til det vil vi s at vi har bevist holdt oss innenfor Lind&s kommune sin kommuneplan, nettopp
for at byggene skal vare 1 trid med planer. Det samme gjelder hoyder. Nast er tegnet med
hoyde som angitt 1 kemmuneplan. og hytten blir ikke hoyere enn hva dagens hytte er.

For hytten sin del & er det valgt & bygge pé den side av hytte som er naturlig 4 bygge pd. De
andre sidene vil vere enten for nart vel, nabogrense eller vere mer dominerende enn hva
omsakt tiltak er. Terrenget har en naturlig fordypning der hvor dagens bor er, og tilbyeg
enskes bygget. Det medferer derfor lite inngrep i naturen & bygge pa her. Samtidig gjor denne
fordypningen slik at tilbygget ikke blir dominerende. Den sterste fasade blir vendt mot nord,
og blir lite synlig i fra sjoen. Fasaden er ogsa woppdelts med ett takutstikk, slik at den brytes
og dempes ned. Det har vaert gjort noen tanker nndt dette, og vi har provd 4 tilpasse bygget
slik at det passer inm 1 terreng. Vi mener losning som er omsek er en god visuell lasning.



Vimener pi overstiende gnunnlag at byggeloyve som er gitt pd hytte opprettholdes.

For nost sin del 54 er vi avventende til den saken blir behandlet. Vi antar med andre ord at
dette blir 2 separate saker.

Det ber ogsa vektlegges til fordel for tiltakshaver at det pa andre nabo elendommer er gitt
leyver som kan sammenlignes med omsekt tiltak. Presedens virkning som Fylkesmannen
nevner den gir begge veler.

Wi har ikke mottatt varslet klage i fra nabo Kére Magnus Kitkevik. De har frist til 1 dag
15.01.2018 med & komme med klage, noe de har skrevet de vil komme med. Vi antar den
klagen ikke inneholder noe annet enn hva de klaget pa i forst instans.

Vi velger derfor & sende inn virt svari dag, da vi er usikker pa var svarfrist ogsa forfaller i
dag.

Digresjoner fra tiltakshaver:

Wi har ryddet eiendommen for busker og vilt kratt, og gjort den mer tilgjengelig for allmennhsten enn
noen gang fer. Folk som bor utover langs fjorden stopper/ banker pd deren for 4 fortelle hvor glad de
er for at det er ryddet opp. De kan endelig se og nyte sjgen nér de kjgrer/gar langs veien. Alt vi gjer
av arbeid pd eiendommen gjer vi i full respekt for natur og terreng. Nytter Stein, trevirks og
grantareal. Ser ingen grunn til 3 frykte at allmennheten fgler tilgjengeligheten til fizren vil bli mindre
etter at tiltak som er sgkt om vil vaere utfert.

Wi skjgnner ikke fylkesmannens pastand om at det blir en betydelig stgrrelse for en fritidsbolig &
vaere, pa 160 kvadratmeter, og i to fulle etasjer. Hvor henter han de tallene fra? Mener den blir
underkant 120 kvadratmeter?

Wi er en familie pd ni med barn og barnebam som synes det er trist 3 ikke kunne samles pa hytten
pga liten plass. Dagens standard | dagens samfunn?

| tillegg har vi hver var forelder i live, begge over 80 ar, som vi gjerne skulle tatt med pa hytten. Slik
som det nd er med liten plass og dérdig tilkomst ved sjalinjen blir det kjgrt mye tur/retur/tur/retur i
perioder. HM3S forhold ved sjslinjen bar tas til falge?

Huis alle bygg skulle vare lite synlig fra sj®, og ikke *domineres er det fi hytter og hus som vil kunna
bli eller vart bygget langs denne fjorden. Den omgis av bratt terreng og heye fjell pd begge sider. Er
det snn &t om man har en tomt/hytte pd en hgyde dermed ikke skal f& bygge den til dagens
standard og i tréd med kommunens egne retningslinjer?

Tilsvar til klage fra nabo:

Svar pa merknad fra nabo. Selbjerg Kirtkevik Simonsen og Kére Magnus Kirkevik, eier av gnr
245 bor 2. Deres merknad er datert 11 januar 2013,
Samme nabo hadde ogsi merknad til utsendt nabovarsel nar saken startet.

Saken gjelder eiendom 245/18 pa Kvamme i Lindas, tilbygg til fritidsbustad og nest.
Nabo har delt inn sin klage i 4 punkter, og vi henviser til punkter i var besvarelse.

1) At nabos/ klagers bitst er like vanskelig eller verre enn tiltakshavers er u-relevant for
saken. Men nabo/klager papeker at ogsé deres sto «burde vert endret og utvidet...»

At nabo/klager mener strandlinjen er mye brukt, og at de ikke vil se folk der faller pa
sin egen urimelighet Hverken nabo/klager eller tiltakshaver kan nekte folk & ferdes
langs sjelinjen. Og om det er slik at dette tiltaket bidrar til mer privatisering sa burde
jo nabo/klager vaere glad for det sa slipper han se pa «fremmedes som bader, tar seg
en pause eller fisker..._eller kanskie de til oz med hilser.



2) Verdiskapning er ikke ulovlig, ei heller  tenke pa trivsel og helse. Dette har
tiltakshaver fokus pa, og prover a gjere sin tilverelse bedre. Har vanskelig for 4 se at
det blir noe verditap for nabo/klagers elendom. Det verditapet kan ikke males i kroner
og ere hvert fall. Fotoene som nabo legger ved viser lite eller minimal tapt utsikt.

3) En sak har alltid minst 2 sider. Vi mener at tiltaket ikke er dominerende fra
nabo/klagers eiendom. At nabo/klager mener det motsatte kan vi dessverre ikke hjelpe
for, men vikan si vi er uenig i nabos meninger og holdninger. At nabo/klager ensker &
vre med pa befaring i regi av kommunen kan vi heller ikke gjore noe med.

4) Mindre eller stort tiltak, er ikke relevant for om det er behov for ansvarlig foretak.
Wi kan kalle det hva vi vil, hadde det gjort noe endring til eller fra om det ble omtalt
som stort? Hva med Kvamme Panorama?

Vi mener pi overstiende grunnlag at klage fra nabo ikke tas til folge.
Vi pleier A 54 at alle har rett til 4 klage, men ikke alltid rett til & bli hort.

Vurdering

| vedtaket det er klaga pa var vurderinga til administrasjonen som falgjer:

Nabomerknad

Nabo, heimelshavar av gbnr. 245/2, har kome med merknad til varsla tiltak knytt til fritidsbustaden
og naust pa eigedom gbnr. 245/18. Merknad knytt til naust vert vurdert ved handsaming av sgknad
om riving og gjennoppbygging av naust.

Med omsyn til merknad knytt til fritidsbustaden viser nabo til tap av utsikt ut fiorden og at
fritidsbustaden kan komme til virke dominerande og etterlyser snitt fra sjo til mgne. Vidare er det
papeika at ei naer dobling av arealet ikkje er eit mindre tiltak.

Ansvarleg sokjar har kommentert merknaden i brev datert 16.08.17. Ansvarleg sokjar tilbakeviser
pastand om at tilbygget vert dominerande sett fra nabo og opplyser at det ikkje er teikna snitt som
syner omréadet fra sjo til mgne, da terrenget ikkje er vesentleg annleis der det skal byggas enn der
eksisterande fritidsbustad ligg i dag. Ansvarleg sokjar overlet vurdering av konsekvens tiltaket far
for nabo til kommunen.

Med omsyn til at tiltaket er omtalt som mindre tiltak, sa er tiltaket sgkt om som tiltak med krav til
bruk av ansvarlege faretak. Tilbygget er etter plan- og bygningslova ikkje definert som eit mindre
tiltak, jf. pbl § 20-4 1.ledd bokstav a, jf. byggesaksforskriften § 3-1 1.ledd bokstav a.

Det er ansvarleg sgkjar si oppfatning av storleiken til tiltaket og ikkje tiltaket i seg sjolv som gjer at
ein har nytta omgrepet mindre filtak.

Tilbygg til fritidsbustaden omfattar eit takoverbygg over eksisterande inngangsparti i fasade vendt



mot nordaust, samt at del av det eit «L-formayx tilbygget til eksisterande fritidsbustad, vedbod, er
synleg i denne fasaden.

| fritidsbustaden sin fasade vendt mot nord- og sgrvest er det sgkt oppfort eit «L-forma» tilbygg
som strekk seg langs eksisterande fritidsbustad si nord- og sgrvest vende fasade. Dette er ein
fasade som i vesentleg grad ikkje er synleg fra uteomrade i naer tilknyting til bustad pa gbnr. 245/2.

Dei omsgkte tilbygga si hegde er underordna eksisterande fritidsbustad, det vil sei at tiltaka ikkje
farer til ei auke i byggehagda pa eksisterande fritidsbustad, men vert ei forlenging av gavl mot
nordvest og ei tverrflay med gavl vendt mot fjorden i sgrvest.

Dei omsgkte tiltak vil fore til ei endra utsikt fré gbnr. 245/18. Vurderinga til administrasjonen er at
nar det gjeld omsyna til tap av utsikt, innsikt, lys og soltilhgve pa gbnr. 245/2 sa vert endringa lita.
Bustaden pa gbnr. 245/18 har i hovudsak utsikt mot sj@ orientert mot vest.

Administrasjonen kan ikkje sja at tiltaka pafarer naboeigedomen urimeleg ulempe. Eigedom gbnr.
245/2 har eit areal pd om lag 117000 m2 som strekk seg nord for fritidsbustad pa gbnr. 245/18 og
0gsé ned mot fjorden i gbnr. 245/18 si sarlegaste grense.

Dispensasjon

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

For det farste ma dei omsyna som ligg bak fgresegna det vert dispensert fra ikkje verte vesentleg
sett tilside. For det andre ma fordelane ved & gje dispensasjon vere klart starre enn ulempene,
etter ei samla vurdering.

Ved dispensasjon fra planar skal det leggjast saerleg vekt pa nasjonale og regionale rammer, og
det bar ikkje gjevast dispensasjon fra planar nér ei direkte réka statleg eller regional styresmakt
har gjeve negativ uttale til ssknaden, jf. pbl. § 19-2 (4).

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

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

Dispensasjonen gjeld fré arealfaremélet LNF i kommuneplanen sin arealdel (KPA) og fréa plan- og
bygningslova § 1-8, og byggegrense mot Fv 394 som i KPA § 1.6 er sett til 15 meter.



Omsyna bak LNF-fgremélet 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 granstruktur.

Omsynet bak byggjeforbodet i strandsona er & gje strandsona eit saerskilt vern og halde den fri for
tiltak for & sikre dlmenta sine interesser, spesielt ferdsle og friluftsinteresser, landskapsomsyn og
verneinteresser. Desse omsyna vil, i varierande grad, og gjere seqg gjeldande pa ein bygd
eigedom. Til demes vil landskapsomsyn, her landskapsestetikk, tilseie at fysiske inngrep og/eller
anleggq i strandlina lyt avgrensast.

Den aktuelle eigedomen er bygd med fritidsbustad og naust. Areala tilbygga er sgkt oppfart pa er i
dag i bruk som hage med etablert terrasse og i fasade mot nordvest er det i dag oppfert ei bod
som er sgkt riven. Omsokte tiltak forer ikkje til ytterlegare oppstykking av landbruket og tek ikkje i
bruk jord som er nytta i landbruket eller som pa sikt vil vere dyrkbare.

Med omsyn til byggeforbodet i strandsona sa er det sokt om tilbygg til ei eksisterande
fritidsbustad. Tilbygga ligg avgrensa fra fjorden med naust og opparbeidd hage. Tilbygget som
vender mot fjorden er underordna hggde pa eksisterande fritidsbustad slik at fiernverkanden fra
fiorden ikkje i vesentleg grad vert endra som falgje av tilbygget. Bygget ligg lagt i have
bakanforliggjande fjell og vil ikkje komme i konflikt med eksisterande horisontliner. | fasade mot
nordvest har ein vidarefart takvinkel i hovudmgneretning pa eksisterande fritidsbustad, men trekt
fram fasaden i hgve eksisterande fritidsbustad med om lag 4,2 meter

Eigedomen ligg i omrade avsett til LNF-fgremal. KPA har i punkt 5.7 retningsline for tiltak knytt til
tiltak pa eksisterande fritidsbustadar (tiltak untatt krav om bruk av ansvarleg fgretak). Her gar det
fram at bygdareal ikkje bar overstige 20 %-BYA og samla bruksareal for fritidsbustad, garasje og
uthus ikkje bar vere stagrre enn 120 m2. Vidare gar det fram at stgrste mgnehggde ikkje bar vere
hagare enn 9 meter og starste gesimshagde 6 meter malt fra planert terreng.

Fylkesmannen i Hordaland rér i fré & gje dispensasjon fra plan- og bygningslova § 1-8. Vi gjer
merksam péa at samla bruksareal (BRA) i fritidsbustaden etter omsgkt tilbygg er 119,7 m2. Samla
bruksareal pa eigedomen etter gjennomfart tiltak vert pa om lag 150,1 m2 inkludert eksisterande
naust med BRA pa om lag 30,4 m2. Medan samla bygdareal (BYA) vert pa om lag 155 m2 inkl.
opne overbygde areal, parkering og eksisterande naust, som gjev eigedomen ei utnytting pd om
lag 8,6 %-BYA.

Med unntak av samla bruksareal for eigedomen er tiltak knytt til tilbyggq til eksisterande
fritidsbustad i trad med retningsline gjeve i KPA pkt. 5.7.

Omsynet bak byggegrense langs offentleg veg er & ivareta omsynet til trafikktryggleik, vedlikehald



av veg og drift av vegnett, arealbehov ved ei eventuell utviding av vegen og miljget langs vegen.

Tilbygget er plassert 12,2 meter i fra vegmidte, jf. situasjonsplan datert 23.05.17. Byggegrense
langs Fv 394 er 15 meter.

Saka har vore pé hayring til Statens vegvesen som har uttalt at sidan det her er tale om eit mindre
tilbygg til eksisterande fritidsbustad der delar av eksisterande fritidsbustad ligg neerare vegen enn
omsgkt tiltak sa har ein ikkje vesentleg merknad til tiltaket.

I vurderinga av fordelar og ulemper har kommunen seerleg lagt vekt pa at tiltaka ikkje forer til
ytterlegare nedbygging av landbruket og heller ikkje ytterlegare privatisering av strandsona. Vidare
er det lagt seerleg vekt pa uttalen fra Statens vesen med omsyn til plassering av tiltak naerare
vegmidte Fv394 enn 15 meter.

Administrasjonen si vurdering er at omsyna som det vert sgkt dispensasjon fra ikkje i vesentleg
grad vert sett til side som folgje av omsgkt tiltak.

Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkara for & gje dispensasjon fra § 1.6 og
fra LNF-foremalet i kommuneplanen sin arealdel, samt fra plan- og bygningslova § 1-8 er oppfyit.

Vurderinga vert lagt til grunn ved vurdering av klagen.

Klage fra Fylkesmannen i Hordaland

For klage og tilsvar til klage vert det i heilskap vist til vedlegg i saka.

Fylkesmannen held fast pa si uttale til dispensasjonssgknad og supplerer med fglgjande:

(...)] sjelve vedtaket er det ikkje gitt nokon grunngiving for dispensasjon. Av saksutgreiinga
kan vi ikkje sjé at kommunen har framfart argument utover at kommunen meiner tilbyget i
mindre grad vil endre landsakpsverknaden av bygget. Kommunen vurderer at tilbygget ikkje
vil endre fijernverknaden av fritidsbustaden fra fjorden, og vil ligge lagt samanlikna med fjella
bak.

Fylkesmannen vurderer derimot at tilbygget vil bidra til at fritidsbustaden blir eit meir
dominerande landskapselement fré sjosida, bade fordi den vil ligge godt synleg naer
strandlina, og at sjolve bygget er i to etasjer med manehagde pa naerare 9 meter. Tilbygget
er ogsa i to etasjer, noko som gjer at fritidsbustaden far eit monumentalt preg i landskapet.



Legg kommunen denne vurderinga til grunn i andre saker, vil det kunne opne for st@grre bygg
i byggeforbodsona ogsa i andre liknande saker. Presedensverknaden av ein dispensasjon i
denne saka har ikkje kommunen drofta naerare i saksframstillinga. Fylkesmannen si
vurdering er at presedensverknaden av ein dispensasjon her er vesentleg(...)

Vurdering av klagen

Den aktuelle eigedomen er bygd med fritidsbustad og naust. Det omsgkte tilbygget har same
mgnehggde og takvinkel som eksisterande fritidsbustad. Pa innsendt teikningsmateriell er
det synt at fritidsbustaden sin sterste mgnehggde i hgve planert terreng er i bygget si
nordvestvende fasade, hggden er opplyst til 6,55 meter.

Tilbygget i seg sjalv er tilpassa hagde og takvinkel pa eksisterande fritidsbustad. Bygget er ei
forlenging av eksisterande takkonstruksjon samt at det er sgkt etablert ei ark i fasade mot
fijorden.

Tilbygget er sgkt etablert pa eit areal der det i dag star ein bod som er sgkt riven, samt pa
etablert markterrase i fritidsbustaden si sgrvestvende fasade.

Administrasjonen si vurdering av tiltaket med omsyn til plan- og bygningslova § 1-8 er at
sidan eigedomen er bygd med fritidsbustad og naust, sa vil ikkje eit tilbygg til eksisterande
fritidsbustad gjere strandsona meir utilgjengeleg for almenta. Arealet rundt fritidsbustaden er
i dag opparbeidd med plen og framstar allereie som privatisert. Tiltaket vil fare til noko endra
uttrykk av bygningen, men vil slik administrasjonen vurderer det ikkje fare til yttarlegare
hindringar med omsyn til rett til fri ferdsel.

Underetasjen i fritidsbustaden ligg i eit sgkk pa eigedomen og tiltaket farer soleis ikkje til
vesentlege terrenginngrep. Fritidsbustaden har 2 fulle etasjer i fasade mot sjg med
megnehggde opplyst til 6,55 meter. Delar av underetasjen bestar av blindrom/tilfylt areal.
Omsaokt tiltak farer til ei auke i bruksareal for fritidsbustaden fra 53,7 m2 til 119,7 m2.

Samla bruksareal pa eigedomen etter gjennomfart tiltak vert pa om lag 150,1 m2 inkludert
eksisterande naust med BRA pa om lag 30,4 m2. Medan samla bygdareal (BYA) vert pa om
lag 155 m2 inkl. opne overbygde areal, parkering og eksisterande naust, som gjev
eigedomen ei utnytting pa om lag 8,6 %-BYA.



Eksisterande Etter omsakt tiltak
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Administrasjonen si vurdering er at sgkjar gjennom prosjektet har synt at tiltaket ikkje
medfagrer vesentlege fysiske inngrep i strandlina og at ein gjennom prosjektering av tilbygget
har vidarefgrt moment i eksisterande fritidsbustad som td. hagde, takvinkel og type

vindauge. Administrasjonen si vurdering er at dette vil vere med pa dempe fjernverknaden av
tilbygget.
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Administrasjonen si vurdering ved handsaming av sgknad om tilbygg til fritidsbustad var at
omsgkte tiltak ikkje i vesentleg grad endrar dagens tilhgve. Vidare kan vi ikkje sja at omsgkte
tiltak set til side dei omsyna som landbruksfgremala skal ivareta, da det i dag ikkje er eit
eigna areal for landbruksdrift, og delar av areala allereie er bygd pa. Nar det gjeld
strandsonevernet sa star det sterkt. | denne saka har administrasjonen vore pa synfaring pa
staden. Pa bakgrunn av ei heilskapleg vurdering av dagens bruk av eigedommen, kan vi
ikkje sja at tilbygget i seg sjalv vil setje til side omsyna bak strandsonevernet. Eigedommen
har god tilkomst til sjg, og areal eigna og tilgjengeleg for almenta, bade fra land og sja.
Desse areala er ikkje kring hytteveggen, men areala kring dagens naust og strandlina. P&
bakgrunn av det kan vi ikkje sja at omsgkte tilbygg set omsyna bak strandsonevernet til side,
og finn at fordelane med dispensasjon er stgrre enn ulempene i denne saka.

Klage fra nabo, gbnr. 245/2

For klage og tilsvar til klage i heilskap vert det vist til vedlegg i saka.

Administrasjonen kan ikkje sja at det er kome fram nye moment i klagen i hgve merknad til



nabovarsla tiltak. Vi viser til vurdering i vedtak datert 13.12.17.

Lenke til innsyn: Dokument i saka finn de her.


http://innsyn.sing.no/Lindas/innsyn/wfinnsyn.ashx?response=arkivsak_detaljer&arkivsakid=2017002017&

