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Saksutgreiing:

Saka gjeld:

Andreas Moe Garmannslund, representert ved ansvarleg sgkar Arkoconsult AS, har sgkt om
rammelgyve for masseutskifting, terrengjustering og planering av tomt med eksisterande
fritidsbustad. Tiltaket inneber vidare at det ma fgrast opp stgttemurar mot tomtegrensa mot
sgrvest og sgraust. Pa vegne av tiltakshavar har Arkoconsult AS vidare sgkt om dispensasjon
fra kommuneplanen § 20-4, 2. ledd bokstav b nr 5, som gjeld forbod mot tiltak neerare enn 50
meter fra sjga.

Meland kommune var fgrst merksam pa arbeida pa tomta ved at nabo Ture Andersen, eigar av
gbnr 10/6, vende seg til kommunen ved e-post motteke 08.04.2013, med spgrsmal om utfart
arbeid, graving og massetransport ut fra naboeigedomen var godkjend. Etter samtale med
tiltakshavar 15.04.2013 vurderte kommunen arbeidet til ikkje a vere sgknadspliktig etter SAK
§ 4-1 c pkt 6.

Pa bakgrunn av etterfglgjande innsending av bilete og etter synfaring fra kommunen, vart det
likevel klarlagt at arbeidet som var planlagt og delvis utfart var eit sgknadspliktig tiltak. Ved
brev til tiltakshaver av 29.5.2013 vart det derfor sendt ut palegg om stans og oppher med
gyeblikkelig verknad.



Plan- og lovgrunnlag:
Den aktuelle eigedom fell inn under reguleringsplan for deler av Holme-Holmeknappen.
Eigedomen er avsett til reguleringsfgremalet byggeomrade, hytte/bustadsomrade HB2.

Omsyna bak reguleringsplanen er mellom anna a bevare kulturlandskapet innanfor
planomradet. I dei generelle fgresegnene som gjeld heile planomradet, er det mellom anna
fastsett at alle tiltak skal ta «omsyn til kulturminneverdiane i omrddet» og at byggesaker skal
«leggjast fram for fylkeskonservator for handsaming i hovudutval tekniske saker».
Funksjonen som tidlegare lag til Hovudutval tekniske saker ligg i dag hos Utval for drift og
utvikling i Meland kommune.

Sgkjar meiner at vilkdra for dispensasjon etter plan- og bygningslova er oppfylt. Sgkjar skriv i
dispensasjonssgknad dagsett 17.06.2013:

«I denne saken er det kun snakk om masseutskifting, terrengjustering og planering av
en allerede bebygd tomt. Tiltakshaver gnsker a skifte ut lgse jordmasser og erstatte
disse med pukk og stein for bedre kunne utnytte uteoppholdsarealet. Dette vil videre
resultere i at uteoppholdsarealet kan gjgres mer attraktivt, og det vil heve det estetiske
uttrykket til elendommen».

Tiltaket gar ikke pa noen mate pa bekostning av plante- og dyreliv. Det vil heller ikke
redusere allmennhetens tilgang til strandsonen.»

I sgknaden om lgyve til tiltaket, dagsett 12.8.2013, skriv sgkjar:

«Vi gnsker ogsa a presisere at et eventuelt vedtak om tilbakefgring, i realiteten,
innebarer den same type arbeid som vil kreves dersom sgknaden godkjennes. A
tilbakefgre vil bety a planere ut tomten i henhold til slik den opprinnelig s ut. Tiltaket
som na sgkes, sgkes for a skape et mer attraktivt, og nyttbart, uteomrade pa tomten.
Dette er ubetinget positivt bade for tiltakshaver, men ogsa for omradet som helhet. I
tillegg har vi erkleringer fra naboene pa at forstgtningsmurer kan oppfares i
tomtegrensen. Av disse grunner ser vi ingen gode argumenter som skulle tilsi at
spknaden ikke skal bli godkjent.»

Det vert vist til de siterte dokumenta i sin heilskap.

Nabovarsling:

Sgknad om dispensasjon er varsla til naboar.

Fra Ture Andersen, eigar av gbnr 10/6, er det kome inn merknader som gjeld bortkjgring av
jordmassar utan godkjend lgyve. Andersen peiker pa at fjerninga av jordmassane har fert til at
kulturlandskapet pa eigedomen er blitt rasert. I denne samanheng viser Andersen til at tiltaket
er godt synleg fra sjasida.

Eigarar av gbnr 10/31, Tove Hassel og Einar Bratland, har slutta seg til innhaldet i klagen fra
Ture Andersen ved e-post motteke 15.05.2013.

I skriv dagsett 7.8.2013, har sgkjar kommentert nabomerknadene fra Ture Andersen. Fra dette
skriv finn administrasjonen grunn til a ta inn fglgjande kommentarar (merknader fra Ture
Andersen i kursiv):



e Endringen i kulturlandskapet er svert synlig fra sjesiden, noe som ikke er underlig
siden et sad stort inngrep ligger mindre enn 50 meter fra sjo.

Kommentar: Det er klart at tomten, pa naverende tidspunkt, ikke ser bra ut. Dette er
ogsa grunnen til at denne sgknaden sendes inn. Arbeidet er blitt avbrutt halveis inn i
gjennomfgringen. A gi tillatelse til masseutskiftning medfgrer at tiltakshaver far
planert ut tomten og salede utbedret eiendommen estetiske uttrykk. Merknaden vil
med andre ord falle bort dersom tillatelse gis.

e Siden de gvrige som bor i dette kulturvernomrddet md sgke om de minste tiltak pd sine
eiendommer, vil det veere svert underlig om kommunen godtar dene «raseringen» av
kulturlandskapet — som i tillegg ligger neert til sja, og er svert synlig fra sjosiden.

Kommentar: Igjen vil vi vise til at omradet som helhet ikke er et «kulturvernomrade»
som Andersen her hevder. Enkelte deler er i reguleringsplanen markert som
spesialomrader. Denne tomten ligger imidlertid ikke innenfor et slikt omrade. Videre
er poenget med sgknaden a rette opp i det uttrykket som tomten gir pa naveerende
tidspunkt.

Hgyringsfrasegner:

Dispensasjonssgknaden har vore sendt pa hgyring til Hordaland Fylkeskommune
v/Regionalavdelinga og Fylkesmannen i Hordaland v/Kommunal- og samfunnsplanavdelinga,
ved hgyringsbrev datert 6.12.2013. Det er ikkje motteke merknader til sgknaden fra
hgyringsinstansane.

Uttale frd Tenesteomrade kultur i Meland kommune:

Seknaden vart sendt Tenesteomrade kultur i Meland kommune for vurdering pa bakgrunn av
dei serskilte verneomsyna som gjer seg gjeldande i planomradet. Vurderingane fra
tenesteomrade kultur kjem frem av skriv datert 19.12.2014. Her vert det med grunnlag i
kulturminneloven §8§ 1 og 2 uttalt:

«Eit tiltak som masseutskifting og terrengjustering inneber ein endring av
kulturmiljget og —landskapet, og tek slik ikkje omsyn til kulturminneverdiane i
omradet viss vi skal forstd desse ut fra kulturminneloven. Delar av tiltaket har likevel
allereie funne stad, og det er vanskeleg & bedemme kva for skade som er pafert
landskapet utover at den er omfattande. Fritidsbustadmiljget star ikkje fram som i den
opphavlege heilskapen og det er bygd fleire nyare bustader i omradet med i varierande
grad omfattande inngrep i terrenget.

Tiltaket er synleg fra sjgen og vil slik ha ein innverknad pa korleis
Holme/Holmeknappen stér fram som kulturmiljg i ein heilskap. Tiltaket vil kunne
skape presedens for andre tiltak i strandsona. Ein visuell privatisering av det sjgneere
landskapet vil gi negative konsekvensar for kulturmiljg, friluftstilbod og hgve til a
drive eigenorganisert aktivitet — noko som er eit hovudmal i den kommande Temaplan
for idrett, folkehelse og friluftsliv 2014—2019 for Meland kommune.»



Det vert anbefalt at eigedommen i stgrst mogleg grad vert tilbakefgrt til uttrykket den hadde
for tiltaket vart satt i gong. Dette for a ta vare pa omsynet til Holme/Holmeknappen sin
heilskapelege kulturminneverdi i samsvar med reguleringsfgresegna.

Vurdering:

Dispensasjon etter plan- og bygningslova kap. 1 og § 19-2
I pbl § 1-1 heiter det mellom anna: «Lova skal fremja berekraftig utvikling til det beste for den
enkelte og, samfunnet og framtidige generasjonar».
Dispensasjon etter pbl § 19-2 krev at verken “hensynene bak bestemmelsen det dispenseres
fra, eller hensynene i lovens formdlsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg md
fordelene ved d gi dispensasjon veere klart storre enn ulempene etter en samlet vurdering”.
Det vil normalt ikkje vere hgve til & gje dispensasjon nar omsyna bak fgresegna det vert sgkt
dispensasjon fra framleis gjer seg gjeldande med styrke jfr. Ot.prp.nr. 32 (2007-2008) s.242.
Sgknaden er vurdert opp mot omsynet bak fgresegnene det vert sgkt om dispensasjon fra.
Sentralt i administrasjonen si vurdering har vore:

¢ Omsynet til kommuneplanen sin arealdel
Neerleik til sjg og forbod mot tiltak i 50 m beltet i strandsona, pbl § 1-8
Kvalitetar i landskapet
Omsynet til helse, miljg, tryggleik og tilgjenge
Omsynet til natur, miljg og friluftsliv, m.a. naturmangfaldlova §§ 8 og 9 (fere var)

Ved dispensasjonsvurderinga ma kommunen ta utgangspunkt i dei omsyna forbodet i
kommuneplanen mot bygging nerare sjg enn 50 meter skal verne. Administrasjonen legg til
grunn at dette i stor grad er dei same omsyna som ligg bak det generelle strandsonevernet i
plan- og bygningslova § 1-8, 1. ledd, som har fglgjande ordlyd:

«I 100-metersbeltet langs sjgen og langs vassdrag skal det tas serlig hensyn til natur-
og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser»:

Administrasjonen meiner at desse omsyna ogsa er relevante a vektlegge i denne saka, sjglv
om forbodet fglgjer av kommuneplanen og ikkje plan- og bygningslova. Som det gar fram er
omsynet til kulturmilje og landskap viktige verdiar & verne i omrader som ligg neer til sjgen.
Slik vil det ogsa vere i regulerte byggeomrade med mindre noko anna falgjer av fastsette
byggegrenser. Dette gjeld i seerleg grad innanfor planomrade Holme-Holmeknappen, som er
eit verneverdig landskaps- og kulturmiljg. Dette er ogsa bakgrunnen for at reguleringsplanen
krev at alle tiltak innanfor planomradet skal ta omsyn til kulturminneverdiane i omradet.

Verneomsyna i planomrdadet er ogsa ein del av grunngjevnaden for at det innafor
utbyggingsomrade HB2 er bestemt at «pdbygg o.l. som farer til at utnyttingsgraden vert
starre enn 0,15 vil ikkje verta tillete». Den lage utnyttingsgraden skal mellom anna verne
landskapet fra store inngrep.

Problemstillinga er vidare kor vidt omsgkte tiltak kan vurderast a vere i strid med dei omsyna
som er nemnd over. Dersom omsyna vert satt vesentleg til side, kan kommunen normalt ikkje
gje dispensasjon.



Tiltakshavar har argumentert med at tiltaket ikkje hindrar allmenta si tilgang til strandsona og
difor ikkje er vesentleg i strid med omsyna bak strandsonevernet i kommuneplanen.
Administrasjonen er for sa vidt samd med tiltakshavar i dette, men peiker pa at
landskapsomsyn ogsa er relevante ved dispensasjonsvurderinga. Det kan ikkje vere tvil om at
tiltaket vil verke «visuelt privatiserande», slik tenesteomrade kultur peiker pa, og som ogsa
nabomerknadane gjeld. Eigedomen ligg hagt i terrenget og er godt synleg fra sjgen. Dersom
fleire grunneigarar i omradet sdg seg tent med a opparbeide sine eigedomar pa tilsvarande
mate ville det vere negativt for landskaps- og kulturmiljget i omradet. Det kan heller ikkje
vere tvil om at ei slik utvikling vil vere klart i strid med dei verneomsyna som var sentrale ved
planarbeidet. Administrasjonen meiner derfor at presedensomsyn talar mot dispensasjon i
saka.

Administrasjonen finn i denne samanheng ikkje grunnlag for & leggje avgjerande vekt pa at
tiltaket etter tiltakshavars oppfatning vil gje eigedomen eit betre estetisk uttrykk og meir eigna
utomhusareal, dd desse omsyna kjem i strid med verneomsyna som etter reguleringsplanen
gjeld generelt for planomradet. I denne samanheng vurderer administrasjonen at det ikkje kan
leggast nemneverdig vekt pa grunngjeving fra tiltakshavar som rettar seg mot at eit krav om
tilbakefgring «i realiteten, innebeerer den same type arbeid som vil kreves dersom sgknaden
godkjennes». Kommunen har vurdert sgknaden pa bakgrunn av det plan- og lovgrunnlag som
gjeld for eigedomen og vilkara for dispensasjon. Det klare utgangspunktet ma vere at
sgknaden vert vurdert pa lik line med om det ikkje hadde vore satt i gang arbeider far
innsending av sgknad. Administrasjonen kan ikkje sja at det er grunn til & endre dette
utgangspunktet i denne saka.

Samla konklusjon:

Administrasjonen finn at omsynet bak reglane det vert dispensert fra eller omsyna i lovene sin
formal, vert sett vesentleg til side ved & gje dispensasjon slik det er sgkt om i dette hgvet. Det
vert vist til at relevante strandsoneomsyn ogsa gjeld vern av landskap og kulturmiljg ved sjg,
og at desse omsyna gjer seg gjeldande for denne eigedomen pa Holme.

Vidare finn ikkje administrasjonen at faremonene ved & gje dispensasjon er klart stgrre enn
ulempene etter ei samla vurdering, jf pbl § 19-2.

Vidare saksgang

Sgkjar har hgve til a klage pa vedtaket dersom sgknad om dispensasjon vert avslatt. Klagen
skal stilast til Meland kommune, som vidaresender den til Fylkesmannen i Hordland for
endeleg avgjerd etter vedtak i Utval for drift og utvikling.

I trad med gjeldande rutinar skal Fylkesmannen i Hordaland v/Kommunal- og
samfunnsplanavdelinga og Hordaland fylkeskommune v/Regionalavdelinga ha tilsendt
vedtaket for & vurdere om dei vil nytte klageretten sin dersom kommunen gjev dispensasjon.

VEDTAK

”Meland kommune avslir med heimel i plan- og bygningslova (pbl) § 19-2 og 11-6 sgknad
om dispensasjon fra fgresegn i kommuneplanen § 20-4, 2. ledd bokstav b nr 5, forbod mot
tiltak neerare enn 50 meter fra sjg pa gnr 10 bnr 42.

For grunngjeving av vedtaket vert det vist til saksutgreiing og vurdering ovanfor."



Vedtaket kan pdklagast etter Forvaltningslova § 28, jf vedlagte skjema.

Kommunalavdeling for natur, nering og tekniske tenester

Anny Bastesen
kommunalsjef

Tore Johan Erstad
Konsulent byggesak

Kopi til:
Andreas Garmannslund



