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Saksbehandlar ArkivsakiD

Knut Bjgrnevoll 14/2360

Dispensasjonssak - gbnr 173/79 og 80 Rydland - bustader i LNFR

Vedlegg:

Sgknad om konsesjon fra kommunen sin arealdel for oppf@ring av bustader

Merknader til uttale fra Fylkesmannen - gbnr 173/79 og 80 Rydland - bustader

Uttale til seknad om dispensasjon gbnr 173/79 og 173/80 Rydland - bustader

Uttale til oppfering av bustader - Gbnr 173/79 og 80 Rydland

Kart og teikningar til sak 14/2360

Nabovarsel

Sgknad om fornying av Igyve om utvida bruk av avkgyrsle - Fv 401 - gbnr 173/79,80 Rydland

Radmannen sitt framlegg til vedtak:

Kommunen avslar sgknad om dispensasjon fra plan- og bygningslova §11-6 (kommuneplan)
for oppfaring av bustader, med heimel i pbl § 19-2.

Som grunngjeving for vedtaket vert det vist til saksutgreiinga og vurderinga.

Plan- og miljgutvalet - 011/15

PM - behandling:
Framlegg fra Ingrid Fjeldsbg-H:

PMU gjev dispensasjon fra Pbl. §11.6 for oppfaring av bustader, med heimel i Pbl §19-2.
Grunngjeving:

Arealet er ikkje nytta til landbruk og er ikke eigna til landbruk/matjord.
Arealet ligg i naturleg bustadomrade. Slik vil oppfaring av bustader veere naturleg i
omradet.
PMU vurderer at fordelane med dispensasjon og oppfgring av bustader er vesentleg stgrre
enn ulempene.

Framlegget fra Ingrid Fjeldsba-H fekk 4 rgyster og fall (Ingrid Fjeldsbg-H, Henriette Mjas-Frp,



Torgeir Arne Lid-Sp, Henrik Lindas-H).

Radmannen sitt framlegg vart vedteke med 5 rayster (Espen Foseid Aakre-Ap, Astrid N.
Sylta-Ap, Alf Angelskar-Krf, Kadre Romarheim-Krf, Jan-Erik Hope-H).

PM - vedtak:
Kommunen avslar sgknad om dispensasjon fra plan- og bygningslova §11-6 (kommuneplan)
for oppfering av bustader, med heimel i pbl § 19-2.

Som grunngjeving for vedtaket vert det vist til saksutgreiinga og vurderinga.

Saksopplysningar:
Politisk handsaming

Saka skal avgjerasti Plan- og miljgutvalet.
Bakgrunn

Saka gjeld sgknad om dispensasjon for oppfering av bustader pa to tomter som vart fradelt
til bustadfgremal i 1994. P& dette tidspunktet hadde ikkje kommunen nokon overordna plan
til & styra arealbruken. Arealbruken i gjeldande kommuneplan er LNFR med omsynssone
Landbruk. 12010 avslo kommunen sgknad om dispensasjon for bygging pa tomtene.

Administrasjonen rar ifra a gje dispensasjon. Det gjer ogsa fylkesmannen.

Saksutgreiing:

Situasjonskart
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Planstatus

Eigedommane ligg i eit omrade som i kommuneplanen er sett av til LNFR med omsynssone
landbruk.

Arealet ligg mellom jordbruksareal i drift og eksisterande uregulerte bustadomrade. Arealet
var ogsa LNF i den gamle kommuneplanen som var gjeldande fra 2003 til 2011.

Dispensasjonssoknaden fra Bente og Terje Seim, datert 09.12.2013:
Jeg vil med dette spke dispensasjon fra Arealdelen kommuneplanen 2011-2023 for
oppfering av boliger i LNF - omrade.
Saknaden gjelder et omrade med to bruksnummer 173 /79 & 173 / 80 som i 1994
ble fradelt fra hovedbruket med formal: Bustadtomter ifglge malebrev.
Tomtene var i tidligere kommuneplan avsatt til boligformal.
Omradet hvor tomtene ligger er uthygget med Eneboliger og et bedehus /
forsamlingshus og grenser delvis mot landbrukseiendom, men dei omsgkte tomtene
blir ikke driftet som landbruk og er siledes ikke knyttet til landbruk.

Ved vurdering av denne dispensasjons sgknaden mé folgende momenter vektlegges:



* Omridet er utbygget med eneboliger og forsamlings hus som i dag har felles
utkjgrsel til fylkesvei 401. Denne avkjerselen tilfreds stiller ikke
Veidircktoratets regler om avkjgrsler. Den 09.06.2010 fikk tidligere eiere av
173 /79 & 80 tilsagn om utvidet bruk av eksisterende avkjorsel mot &
opparbeide etter krav gitt i vedtak. Ved possetiv innstilling til denne
sgknaden forplikter sgker seg til i opparbeide avkjgrselen og omridet fir
siledes en klar forbedring og gi skt trafikk sikkerhet til alle som ferdes pa
FV 401 forbi den aktuelle avkjgrselen. Fordelene ved a gi dispensasjon blir
siledes klart stgrre en ulempene. PBL § 19-2 er da oppfylit.

* Omsynet bak byggeforbudet i LNF-omrade er bla. 4 sikker et
samenhengende landbruks, natur og friluftsomride. Disse tomtene var
allerede fradelte nir kommuneplanen ble vedtatt og dermed er ikke dette et
sammenhengende landbruksomrade og dermed blir ikke omsynet bak
planen vesentlig sett til side. PBL §19-2 andre ledd er siledes oppfylit.

* Det mi vektlegges at tomtene er fradelt med formal om boligbygging og at

det ikke foreligger typiske turstier eller lignende, slik at forholdet for
allmenheten ikke blir endret som falge av en dispensasjon.

Kommentar:
Tomtene har ikkje vore inne som byggeomrade i nokon av dei 3 kommuneplanane vi har hatt
(1999, 2003, 2011).

Nabovarsel:
Sgknad om lgyve til tiltak med dispensasjon er nabovarsla. Det ligg ikkje fare merknader.

Forhold til andre styresmakter:
Seknaden er sendt pa hgyring internt og eksternt.

Fylkesmannen har komme med uttale i saka :

Fylkesmannen syner til brev dagsett 25.11.2014 med uttalefrist 29.12.2014. Saka gjeld seknad
om dispensasjon til oppfering av to bustader. Eigedomane er i kommuneplanen synt med
arcalferemalet LNFR. og krev saleis dispensasjon 1 fra kommuneplanen sin arcaldel.

Sekjar enskjar 4 oppfere bustader pa to tomter som vart fradelt til bustadferemal 1 1994, Kvar
av tomtene er pa ca. 1.6 daa, og pa den eine tomta star det ein gammal driftsbygning. I
markslagkartet AR5 er areala klassifisert som mnmarksbeite, og ligg 1 Lindas si omsynssone

for landbruk. Areala var ogsa synt som LNF i den gamle kommuneplanen som var gjeldande
fra 2003 til 2011.

Det er ei klar regional og nasjonal malsetting at det skal takast omsyn til landbruksinteressene
1 plan- og dispensasjonssaker. Ettersom arealet er kartlagt som dyrka mark, og ligg 1 eit
kulturlandskapsomrade pa Rydland. meiner vi at ulempene fradelinga vil ha for det a kunne
drive landbruksdrift i omradet, og ulemper for landskapet er mykje sterre enn fordelane
dispensasjonen kan gje etter ei samla vurdering.

Fylkesmannen rar pa bakgrunn av dette i fra at det vert gjeve dispensasjon.



Terje Seim kommenterer fylkesmannen sin merknad i brev datert 22.11.2014:
Vi stiller oss svaert undrende til dette rddet om & ikke gi dispensasjon i
denne saken.

Intensjonen den gangen tomtene ble fradelti 1994 var at det skulle veere
tomter til boligformal og helt fram til rulleringen av Kommuneplanen i
2003 var dette ogsa tilfelle.

Pga. Av at tidligere eiere bor pa gstlandet har de ikke oppfattet at Lind4s
Kommune uten varsling har gjort om tomtene til LNF omrade.

Fylkesmannen i Hordaland mener at fradeling vil gi ulemper for landbruket
og ulemper for landskapet.

Det er tydelig at Fylkesmannen ikke har oppfattet at det ikke er snakk om
ny fradeling, men om & f tomtene fra LNF tilbake til boligform3] slik dei var
fram til 2003 og som var hele intensjonen ved fradelingen i 1994,

Viviser til vedtak av 23.09.2013 for G.nr 191 B.nr 7 som ogsa sgkte om 3 f3
endret fra LNF til boligformal og til dette uttaler Fylkesmannen at selv om
eiendomen grenser til en landbrukseiendom s3 vil ikke den omsgkte
tomten pavirke driften av landbruket og tomten er derfor ikke knyttet til
landbruk.

Var klare oppfattning er at her har Fylkesmannen gitt et darlig rid og ber
administrasjonen se vekk fra dette ridet og tilbakefare tomtene til
boligformal slik de var opprinnelig.

Statens vegvesen har gjeve fgrehandstilsegn om godkjenning av avkjersle i brev datert
04.03.2014, og uttale til dispensasjonssgknad i brev datert 18.12.2014:

Vi har ingen merknader til saka utover det vi har sagt tidligare. Vi viser her til vﬁrt brev datert
04.03.2014 der vi handsama soeknad om fornying av leyve til utvida bruk av avkjersle.

Fra landbruk og plan i kommunen er fglgjande uttalar lagt fram:

Synspunkt fra landbruk:

Gnr.173 bnr.2 og 4 er det landbruket som grenser til tomtene. Denne eigedommen er ikkje
lenger i sjglvstendig drift, men jorda vert for ein stor del hausta ved bortleige.

Omradet der ein vil bygge er omsynssone landbruk oL 30 — «10000 da meir eller mindre
samanhengande jordbruksareal. Det starste i Lindas. Vesentleg fastmark. Mange aktive
bruk. Utsett for utbyggingspress.»

| gardskart for eigedommen er omradet der tomtene ligg innmarksbeite — i alt om lag 3,2da
slikt areal.

Isolert sett er sikkert verknaden for gnr.173 bnr.2 og 4 av mindre omfang. Reint
jordbruksmessig er areala alt «avskrive» da tomtene er delt fra for lenge sida.

Truleg vil bygging ikkje skape nemnande ulemper for drifta da det ikkje er slatteareal, og
tomtene ligg i eit hjgrne av eigedommen som alt er bygget inn pa tre sider.



For landbruket som naering ma ein konkludere med at bygging slik det er sgkt om ikkje vil
fare til negative verknadar.

Omradet der tomtene ligg er vurdert som del av ein starre heilskap der omsynet til
ressursbruk, kulturlandskap og jordvern veg tungt. Da tomtene vart delt fra i 1994 var fokus
pa desse tema ikkje sa klart. Det var dessutan slik at feremalet den gongen var ledd i noko
starre: eit bruk i full drift (173/2) skulle fa tilleggsareal og ved det verte eit betre grunnlag for
gkonomisk inntening. Deling av tomter var «<smarjing» av denne prosessen.

Det er na heilt andre interesser som sgker om & fa bygge, og omsynet til dei feremala som
ligg bak omsynssone landbruk, kan fa ei stgrre tyngd.

Synspunkt fra plan:

Det gar fram av sgknaden om lgyve til bygging, at for to kommuneplanar sidan var omradet
det tomtene ligg, sett av til bustadfgremal. Dette er ikkje rett.

Bade i planen fra 2003, i planen som galdt far 2003, samt i gjeldande plan fra 2011 er areala
sett av til LNF. Dette ma tyde at kommunen etter desse omfattande arealplanprosessane,
finn at omradet ber halde fram som landbruk.

| grunngjevinga for a sette omradet til omsynssone landbruk gar det fram at omradet har
gode forhold for landbruk. Det er stort press pa areala i Seim for utbygging.

Planfaremalet skal take vare pa dei overordna mala for arealbruken i kommunen. Nar
omradet der tomtene ligg er teke ut som bustadomrade, ligg det ei sterk fgring i dette som
tyder at desse omrada ikkje bar nyttast til bustadbygging.

Det kan vere at det ligg til rette for & bygge bustadar i omradet der tomtene ligg, men det bar
ikkje skje som enkeltsaker.

Slik avdeling for plan vurderer det, bgr ein ikkje gje layve til enkeltsgknadar om bygging, men
ta vidare utvikling opp i samband med rullering av kommuneplanen.

Det er eit overordna mal a take vare pa produksjonsareala i landbruket. Nar areala ligg i
omrade med seerleg vern, bgr ein ikkje dispensere for det eventuelt er gjort heilskapleg
vurdering av arealbruken i dei sentrale omrada av Seim, som tilseier at det omradet der
tomtene ligg, er eigna til bustadbygging.

Konklusjon:

Bade fra landbruket og kommuneplanen sin synsstad, ser det ut til at det ikkje er grunnlag for
a gje dispensasjon til bygging pa gnr.173 bnr.79 og 80.



Dispensasjonsvurdering:

Etter § 19-2 i plan- og bygningslova (pbl), kan kommunen gje varig eller mellombels
dispensasjon fra fgresegner fastsett i eller i medhald av pbl. Dispensasjon kan ikkje gjevast
dersom omsyna bak faeresegnene det vert dispensert fra eller omsyna i faremalsferesegnene
i lova vert vesentleg sett til side. Fordelane ved a gje dispensasjon ma etter ei samla
vurdering vera klart starre enn ulempene. Det skal leggast seerleg vekt pa verknader for
helse, miljg, tryggleik og tilgjenge. Kommunen ber ikkje dispensera nar ei direkte bergrt
statleg eller regional styresmakt har uttalt seg negativt om dispensasjonssgknaden. | denne
saka har fylkesmannen radd ifra dispensasjon med grunngjeving i omsyn til landbruk og
kulturlandskap.

Kommunen avslo ein identisk dispensasjonssgknad for desse to tomtene i delegert sak
datert 14.09.2010. Sgkarar var daverande eigarar av tomtene, som gnskte & ha tomtene
klare for utbygging far vidaresalg.

Administrasjonen har vore pa synfaring, vurdert forholda pa plassen og sett naermare pa den
dokumentasjonen som er lagt ved sgknaden og tidlegare handsaming som gjeld desse
eigedomman.

Dei to tomtene ligg pa eit h@ggdedrag, som medfarer at bygningar pa desse to tomtene kjem
pa eit niva litt hggare enn den gamle busetnaden bak. Dette vil gje ein silhuettverknad og ei
dominerande plassering i landskapet, seerleg sett fra sjgen og landomradet nordvest for
tomtene. | staden for & tillata bygging pa tomtene ved dispensasjon, bar tomtene vurderast i
ein planprosess, saman med kringliggande areal for a oppna best mogeleg arealbruk og
bygningsplassering.

Fordelar:

Den eksisterande avkjgrsla blir oppgradert etter vegvesenet sine krav
Tomteeigar far utnytta tomtene til bustadbygging

Ulemper:

Tiltaket er i strid med kommunedelplanen

Dispensasjon vil vera til vesentleg ulempe for omsyna bak LNF-faremalet og
omsynet til landbruksinteresser og kulturlandskap, jf fylkesmannen sin uttale
Administrasjone finn det ikkje synleggjort i sgknaden at ein dispensasjon vil
tilfera omradet fordelar eller kvalitetar som det ikkje har i dag

Utbygging av tomtene vil etter administrasjonen si vurdering peika seg markant
ut og vera seers synleg i kulturlandskapet: Det gjeld spesielt fiernverknad fra
sj@en og fra land fra omrada nord og nordvest for eigedommane.

Etter administrasjonen si vurdering peikar ikkje tomtene seg naturleg ut til
ytterlegare nedbygging, men framstar som eit omrade med tydelege kvalitetar
som naturomrade og buffer mellom eksisterande busetnad og aktivt jordbruk.
Fylkesmannen har gatt imot dispensasjon

Konklusjon:

Administrasjonen meiner at godkjenning av seknaden farer til vesentleg tilsidesetting av
omsyna bak fgremalet LNFR-omrade med seerskilde kulturlandskapinteresser.



Vert det gjeve lgyve i denne saka, kan det skapa uheldig presedens for framtidig
handsaming av dispensasjonssgknader. Administrasjonen meiner at sgknaden har
vesentlege ulemper, og at godkjenning av sgknaden kan skapa uheldig presedens eller pa
annan mate svekka kommuneplanen som styringsreiskap. Administrasjonen konkluderer
difor etter ei samla vurdering med at fordelane ikkje er starre enn ulempene, jf. kravet i plan-
og bygningslova § 19-2 for & gje dispensasjon.

Dersom utvalet likevel vil gje dispensasjon, mot radmannen si tilrading, ma det stillast
felgjande krav:

Ved bygging pa tomtene skal tomteutnyttinga falgja pkt 5.13 og 5.14 i kommuneplanen
(det same som gjeld for omrade med spreidd bustadbygging i LNFR)

Eigedommane skal knytast til offentleg vatn og avigp

TIknyting til offentleg og privat leidningsnett skal dokumenterast

Avkjgrsle fra fylkesveg skal vera opparbeidd og godkjent far byggearbeid kan settast
gang

Gebyr.

Gebyr for sakshandsaming vert fastsett i samsvar med kommunen sitt gebyrregulativ.
Faktura vert sendt til tiltakshavar.

| 9.1.2 Dispensasjonsvurdering — arealformal i plan | Kr 8.500,- |




