LINDAS KOMMUNE

Saksframlegg

Saksnr: Utval: Dato

Plan- og miljgutvalet

Sakshandsamar: Byggesaksavdelinga Eilin Houlison Molvik

Avgjerslemynde: Arkivnr.: | 17/2017 Klassering:

Klage pa dispensasjon og rammelgyve for oppfe@ring av tilbygg til fritidsbustad - gbnr
245/18 Kvamme

RADMANNEN SITT FRAMLEGG TIL VEDTAK:
Lindas kommune sitt vedtak datert 13.12.17 vert oppretthaldt. Klagen vert ikkje teken til fglgje.

Grunngjeving av vedtaket gar fram av saksutgreiinga.

SAKSUTGREIING
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 Igyve 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 friluftsféremal (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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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 bygnimgslova og LNF-foremdlet 1 kommumeplanen for oppforing av tilbyzz 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 kommumen vald 4 dele seknadsprosessen 1 to; ein seknad for
tilbygget og ein seknad for nytt naust inkludert bitopptrekk og platting.



Vurdering

Fylkesmarmen vil understreke at det hadde vore ryddigare 3 behandla alle byggetiltaka for
denne fritidseigedomen som el sak. Vi har 1 var vurdening lagt vekt & sj tilbyggseknaden i
samanheng med naustseknaden som vil kome. I heyringsuttale 01.12.17 rédde Fylkesmannen
1 fr4 dispensasjon med falgjande grunngiving:

«Eksisterande simasjon med fiitidsbustad, bod og naust har ein vesentleg privafiserande
verimad pa strandsona og har gitt strandsena eit bebyed preg. Fritidseigedomen ligg som eit
markert landskapselement, og da scevleg fid sjesida. Dei omsakis tiltaka vil forsterke dette
bildet. Privatiseringsverimaden og byggepreget { 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 tilbygg vil bruksarealet bli pa
narare 160 e, og bygget eri fo fulle etasjar. Fylkesmannen meiner at det ikkje kan
pdveimast & fai bygge sdpass store byggverk i byggeforbodssona mot sje. Vi vurderer ogsd
presedensverinaden som omfattande | denne saka. Ein dispensasjon her vil kunne bety at det
ikige blir satt grenser pd storleiken pa fritidsbustader | byggeforbodssona i kommunen. Av
oversendinga er det iklje lagt fram argument som forsvaver ein dispensasjon.

Omsokt naust er storre enn det naustet som stdr pd staden i dag. Nyt naust er ca. 10 m?
starre i grunnflate og 1,5 hogare enn eksisterande. I tillege vil platting og bitoppirekk i
tillagg fil nauster giove at det nye naustet vil framstd som langt meir dominerande frd
sfesida.»

Fylkesmanmen held fast pa si vurdering fi3 heyringsnunden, og klagar pa vedtaket tl plan- og
miljeutvalet 1 sak 132/17. Vi har 1 det falzjande nokre supplerande wardenngar som stottar
opp under klagen, og 4 knytt til dispensasjonsvedtaket med saksutgreiing.

I sjelve vedtaket er det ikkje gitt nokon gnumgiving for dispensasjon. Av saksutgreiinga kan
vi kkje sjd at konmmmen har framfort armmment utover at kommmmen meiner tilbygget 1
mindre grad vil endre landskapsverknaden av byzget. Kommunen wurderer at tilbyzzet ikkje
vil endre flemverknaden av fatidsbustaden frA fjorden, og vil ligge 14gt samanlikna med fiella
bak. Fylkesmannen vurderer derimot at tilbygget vil bidra til at fritidsbustaden blir eit meir
dominerande landskapselement fa sjosida, bade fordi den vil ligge godt synleg ner
strandlina, og at sjelve bygzet eri to etasjar med menehogde pa nerare 9 meter. Tilbyzzet er
ogs4 1to etasjar, noko som gjer at fritidsbustaden fir eit monumentalt preg i landskapet.

Legg kommmen denne vurderinga til grunn i andre saker, vil det kimne opne for sterre bygg i
byzgeforbodssona ogsA 1 andre liknande saker. Presedensverknaden av ein dispensasjon 1
denne saka har ikkje kommnmmen drofta nerare 1 saksframstillinga. Fylkesmannen si vordenng
er at presedensverknaden av ein dispensasjon her er vesentleg.

Tilsvar/Kommentar til klage fra 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 1 trad med hva Lindas kommune 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 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 si at vi har bevist holdt oss innenfor Lindas kommune sin kommuneplan, nettopp
for at byggene skal vere 1 trad med planer. Det samme gjelder hoyder. Nest er tegnet med
heyde som angitt | 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.



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:

Wihar ryddet eiendommen for busker og vilt kratt, og gjort den mer tilgjengelig for allmennhesten 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 fjz=ren vil bli

ndre

etter at tiltak som er sgkt om vil vaere utfert.

Wi skjenner ikke fylkesmannens pdstand om at det blir en betydelig sterrelse for en fritidsbolig 3
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 a ikke kunne samles pa 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 sjglinjen bar tas til falge?

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:

1)

2

3

4)

Ansvarleg sekjar har kommentert nabomerknad ved brev datert 16.08.17:

Wimer til mallal merkned fra nabo, Sobjang Kickevik Simonsen og Kane Magnus
Kirkeyik, i av sdendom 24502 Dores siendom lgger safast for aldusli ilak

Mast - | marknad &4 pApakos dst At omradat brukes av andre | sommenmanesdensa
Tiltakshaver ar av den opplatisg &1 anding ov nestet kke vil forrings flilkomad for
allmennbalen, og a1 de aom @nsker & bruks sirandsonsn remdeles kan gjee dal
Dl bagaes ke opp bl privatisering av strandlinjen

Wi har foralaslan for At batopptrekk o litharende platting kan virtke som ait "prival”
oamidicle, v chal wil ikke ssties opp nos skangsel som hindrer almennheton & fordes
farki daraaim oo anskar del. M del or sakl 8 sier @@takshaver ai de sjeldent og alda
sar folk langs &j@linmn | dotte omrddet, og de sam aveniuell kammer ar valkonmen il
& bruke strandlinjers,

Kad verdEkapning 6 mente v at det for titakehaver of deres familie vl gi el becdre
ag sikiers hytlaly® Dot vil vimre mer barnevennlig og liipoaset dagens bafoloning
Dl ar ilkhe Alla som kan iontoye an bdl ph baye, ga pa nullesiein og dra biten langt
app pil land hvar gang de skal bemdts den. Serman stame pa detl sa vil ekt brok av
amrfdat generere skt handal | cmridet, nos do pd Ostersidel setter pris pd vil jeg
o,

Hiisat - Wi aon ikl @t byagget kan veare den ends for nabo som ligger ser fast far
tiRmdeal. Hor Eke tognet snilt som viess omrddet oa sjee il mane, Dot bunde veeie
unpovandig, da ferreng kke e vesantlig annededes der del skal bygges enn dey
hvar ehsisterende bypging or. Horisoniall er det ca, 17m fra sieline il nvbyao
Mybygg kommar som wist pé kart ca, 2,6m nasnmens sja enin hva skaistanands ylles
er. Dat vil alltid vesre Torskjellig syn i slike saker, 5 v cwarlnlen Wardenngan om
doaminans Ui Lindés kommune, De 6 | sin Gehanding av saken s ph dal, og mesd
sin neyirale siemme sa i de ullale seg.

Dl hamvises oged (il al crdipden “mindre liHak" er baryited, Dot kan kanakje ik
villedende for de som ikke ar want mad bygge saker, | setling s ar dette e
milrdre tiltak, del bersras an anhet, att mind e omibices og M inieressern, det vl ikke gi
noen slarre konsekvenian ion noon



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
sctjast 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 fri sjolina med normalobjektiv 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 og at det har vore synfaring 3. oktober 2017, Denne meiner me at me skulle
vore med pa.

4

I:Eel wberarers vir 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 Lindas kommune ikkje vil ta omsyn til frdrddinga til Fylkesmannen
datert 01.12.17.

Skjern-uiklipp

Saka geld soknad om tlbvge til fatdsbustad og nawst med bitopptrekk og platting pa pur

243 bur. 18 pa Kvanme. Til seknaden hoyrer det ozsh med at eksisterande naust skal rivast
fior & g plass il det uye. Em bod knytt 6] Entidsbustaden skal ogsa nvast. Soknaden krev
dispensasjon 13 byggeforbodet i § 1.8 1 pla- og bygumgslova og LNF-faremdlet
kommumeplanen, Bruksarealet til an\JH er pa 66 m*

Eksistermde siuaspon med fritdsbustad, bod og nanst har euwvesentleg pnivahserands
verknad pd strandsona og har it strandsonn eit bebyed preg Fmdmmlomn ligg som et
markert landskapselement, oz di szrlez £r3 sjosida. Dei emsokte tltaka vil forsterke dette
bildet Priv nus.emgs\*ﬂ}.mdm og byggepreget i strandsona vil auke Talbvgget gir ogsd
retning strandling. noke som gior at avstanden til 5jo bhr kartare,

Fritidsbustaden er ogsa gt eiu omfattande storelk. Med tilbyge vil bruksorealet bltpnlmre
160 v, og bvgget et i t fulle etasjar. Fylkesmannen meiner at det ikkje kan pireknast 4 f
byzze shposs store byggverk i byggeforbodssona mot sjo. Vi virderer ogsd
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 ikkje lagt fram arzument som forsvarer ein dispensasjon.

Omsokt naust er storre enn det navistet som sthr ph staden i dng. Nytt naust er e 10 m° store
i grnnflate og 1,5 hogare enn eksisterande. [ tillege vil platting og bit ik 1 tillezz til
naustet giore at det e naustet vil framsth som lagt meir donnerande fra sjosida,

Konklusjon

Etter ei samla vurdenng med grunnlag 1 oversendt dekumentasjon vil Fylkeanamen rd i fri
dispensasjon til alle der omsokte byggetiltaka pa g 245 bar {S

Tilsvar

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
tilbvzg. En slik deling av seknad er 1 trdd med hva Lindis komnmme onsker. 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 eft ir, og nytt nest noen ir senere, det er fult mulig.

W1 mener derfor det blir feil  se pa dette som en enkel sak. Det ber vere 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 si at vi har bevist holdt oss innenfor Lindas kommune sin kommuneplan, nettopp
for at byggene skal vere 1 trad med planer. Det samme gjelder hoyder. Nest er tegnet med
heyde som angitt | 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.

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 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.

Vi skjenner ikke fylkesmannens pastand om at det blir en betydelig sterrelse for en fritidsbolig 3
vare, 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 a ikke kunne samles pa 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?

Tilsvar til klage fra nabo:




Svar p4 merknad fra nabo, Solbjerg Kirkevik Simonsen og Kire Magnus Kirkevik, eier av gur
245 br 2. Deres mertknad er datert 11 januar 2018,
Samme nabo hadde ogsa merknad til ntsendt nabovarsel nar saken startet.

Saken gjelder elendom 245/18 pd Kvamme i Lindés, tilbyzg til fritidsbustad og nost.
Nabo har delt inn sin klage i 4 punkter, og vi henviser til punkter 1 vir besvarelse.

1) Atnabos/klagers bitsto er like vanskelig eller verre enn tiltakshavers er u-relevant for
saken. Men nabo/klager papeker at ogsa deres ste «burde vert endret og utvidet...»

At nabo/klager mener strandlinjen er mye brukt, og at de ikke vil se folk der faller pd
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 vere glad for det s 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 i gjore sin tilvaerelse bedre. Har vanskelig for 4 se at
det blir noe verditap for nabo/klagers eiendom. Det verditapet kan ikke méles 1 kroner
og ore hvert fall. Fotoene som nabo legger ved viser lite eller mimimal tapt utsike.

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 onsker &
vare med pa befaring 1 regi av kommunen kan vi heller tkke 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?

o

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 fglgjer:

Nabomerknad

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

Med omsyn til merknad knytt til fritidsbustaden viser nabo til tap av utsikt ut fjorden og at fritidsbustaden
kan komme til virke dominerande og etterlyser snitt frd sj@ til mgne. Vidare er det pdpeika at ei naer
dobling av arealet ikkje er eit mindre tiltak.

Ansvarleg sgkjar har kommentert merknaden i brev datert 16.08.17. Ansvarleg sgkjar tilbakeviser
pdstand om at tilbygget vert dominerande sett frG nabo og opplyser at det ikkje er teikna snitt som syner
omrddet fra sjg til magne, dad terrenget ikkje er vesentleg annleis der det skal byggas enn der eksisterande
fritidsbustad ligg i dag. Ansvarleg sgkjar overlet vurdering av konsekvens tiltaket fdr for nabo til
kommunen.

Med omsyn til at tiltaket er omtalt som mindre tiltak, sad 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 seqg sj@lv som gjer at ein har
nytta omgrepet mindre tiltak.

Tilbygg til fritidsbustaden omfattar eit takoverbygg over eksisterande inngangsparti i fasade vendt mot
nordaust, samt at del av det eit «L-forma» tilbygget til eksisterande fritidsbustad, vedbod, er synleg i
denne fasaden.

| fritidsbustaden sin fasade vendt mot nord- og sgrvest er det sgkt oppfart 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 frG uteomrdde i neer tilknyting til bustad pa gbnr. 245/2.



Dei omsgkte tilbygga si hggde er underordna eksisterande fritidsbustad, det vil sei at tiltaka ikkje forer til
ei auke i byggeh@gda pd eksisterande fritidsbustad, men vert ei forlenging av gavl mot nordvest og ei
tverrflay med gavl vendt mot fjorden i sgrvest.

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

Administrasjonen kan ikkje sja at tiltaka pdfarer naboeigedomen urimeleg ulempe. Eigedom gbnr. 245/2
har eit areal pad om lag 117000 m? som strekk seg nord for fritidsbustad pd gbnr. 245/18 og ogsd ned mot
fjorden i gbnr. 245/18 si s@rlegaste grense.

Dispensasjon

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

For det f@rste md dei omsyna som ligg bak faresegna det vert dispensert fra ikkje verte vesentleg sett
tilside. For det andre ma fordelane ved G gje dispensasjon vere klart stgrre enn ulempene, etter ei samla
vurdering.

Ved dispensasjon fra planar skal det leggjast saerleg vekt pd nasjonale og regionale rammer, og det bgr
ikkje gjevast dispensasjon fra planar ndr ei direkte rdka 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 pd dispensasjonen sine konsekvensar for
helse, miljg, tryggleik og tilgjenge.

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

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

Omsyna bak LNF-fgremdlet er i hovudsak G verne om samfunnsinteresser knytt til landbruk, natur og
friluftsliv. Det er ynskjeleg G unngd uheldig omdisponering og fragmentering av landbruksomrdde og anna
grgnstruktur.

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

Den aktuelle eigedomen er bygd med fritidsbustad og naust. Areala tilbygga er sgkt oppfert pd er i dag i
bruk som hage med etablert terrasse og i fasade mot nordvest er det i dag oppfart ei bod som er sgkt
riven. Omsgkte tiltak farer 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 sd er det sgkt om tilbygg til ei eksisterande fritidsbustad.
Tilbygga ligg avgrensa fra fjorden med naust og opparbeidd hage. Tilbygget som vender mot fjorden er
underordna hggde pad eksisterande fritidsbustad slik at fiernverkanden fra fjorden ikkje i vesentleg grad
vert endra som fglgje av tilbygget. Bygget ligg Idgt i hgve bakanforliggjande fjell og vil ikkje komme i
konflikt med eksisterande horisontliner. | fasade mot nordvest har ein vidarefgrt takvinkel i
hovudmgneretning pad eksisterande fritidsbustad, men trekt fram fasaden i hgve eksisterande
fritidsbustad med om lag 4,2 meter



Eigedomen ligg i omrdde avsett til LNF-fgremdl. KPA har i punkt 5.7 retningsline for tiltak knytt til tiltak pG
eksisterande fritidsbustadar (tiltak untatt krav om bruk av ansvarleg faretak). Her gar det fram at
bygdareal ikkje bgr overstige 20 %-BYA og samla bruksareal for fritidsbustad, garasje og uthus ikkje bgr
vere stgrre enn 120 m2. Vidare gdr det fram at stgrste mgnehggde ikkje bgr vere hggare enn 9 meter og
stagrste gesimshggde 6 meter mdlt frd planert terreng.

Fylkesmannen i Hordaland rdr i fra @ gje dispensasjon fra plan- og bygningslova § 1-8. Vi gjer merksam pd
at samla bruksareal (BRA) i fritidsbustaden etter omsgkt tilbygg er 119,7 m2. Samla bruksareal pé
eigedomen etter giennomfart tiltak vert pd om lag 150,1 m2 inkludert eksisterande naust med BRA pG om
lag 30,4 m2. Medan samla bygdareal (BYA) vert pG 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 tilbygg til eksisterande fritidsbustad i
trdd med retningsline gjeve i KPA pkt. 5.7.

Omsynet bak byggegrense langs offentleg veg er d 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 frG vegmidte, jf. situasjonsplan datert 23.05.17. Byggegrense langs Fv
394 er 15 meter.

Saka har vore pd hgyring 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 naerare vegen enn omsgkt tiltak
sd har ein ikkje vesentleg merknad til tiltaket.

I vurderinga av fordelar og ulemper har kommunen szerleg lagt vekt pd at tiltaka ikkje farer til ytterlegare
nedbygging av landbruket og heller ikkje ytterlegare privatisering av strandsona. Vidare er det lagt seerleg
vekt pd 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 spkt dispensasjon fra ikkje i vesentleg grad vert
sett til side som fglgje av omsgkt tiltak.

Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkdra for G gje dispensasjon fra § 1.6 og fra LNF-
faremdlet 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:

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

Fylkesmannen vurderer derimot at tilbygget vil bidra til at fritidsbustaden blir eit meir dominerande
landskapselement fra sjgsida, bade fordi den vil ligge godt synleg neer strandlina, og at sjglve bygget
er i to etasjer med mgnehggde pd naerare 9 meter. Tilbygget er ogsd i to etasjer, noko som gjer at
fritidsbustaden fdr eit monumentalt preg i landskapet.

Legg kommunen denne vurderinga til grunn i andre saker, vil det kunne opne for stgrre bygg i
byggeforbodsona ogsd i andre liknande saker. Presedensverknaden av ein dispensasjon i denne saka
har ikkje kommunen drdfta 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 st@rste mgnehggde i hgve planert terreng er i bygget si nordvestvende fasade,
hggden er opplyst til 6,55 meter.

Tilbygget i seg sj@lv er tilpassa hggde og takvinkel pa eksisterande fritidsbustad. Bygget er ei
forlenging av eksisterande takkonstruksjon samt at det er sgkt etablert ei ark i fasade mot fjorden.
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 fgre til noko endra uttrykk av bygningen,
men vil slik administrasjonen vurderer det ikkje fgre til yttarlegare hindringar med omsyn til rett til fri
ferdsel.

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

Samla bruksareal pa eigedomen etter giennomfgrt 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
m” inkl. opne overbygde areal, parkering og eksisterande naust, som gjev eigedomen ei utnytting pa
om lag 8,6 %-BYA.

Eksisterande Etter omsekt tiltak
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Administrasjonen si vurdering er at sgkjar gjennom prosjektet har synt at tiltaket ikkje medfgrer
vesentlege fysiske inngrep i strandlina og at ein gjennom prosjektering av tilbygget har vidarefgrt
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moment i eksisterande fritidsbustad som td. hggde, takvinkel og type vindauge. Administrasjonen si
vurdering er at dette vil vere med pa dempe fjernverknaden av tilbygget.

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 sjglv vil setje til side
omsyna bak strandsonevernet. Eigedommen har god tilkomst til sj@, og areal eigna og tilgjengeleg for
almenta, bade fra land og sj@. 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.
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