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Godkjenning - GBNR 1/16 - Dispensasjon fra plankrav og
omradeplankrav og lgyve til fradeling - Flatgy

Administrativt vedtak. Saknr: 112/2019

Tiltakshavar: Johan Alv Andersen
Spknadstype: Sgknad om Igyve til tiltak utan ansvarsrett etter plan- og bygningslova
(pbl.) § 20-4

SAKSUTGREIING:

Tiltak:

Coplan AS v/Karl Petter Aass, har pa vegne av grunneigar Geir Andersen, Johan Alv Andersen og Ashild Iden
sokt om lgyve til deling av gbnr. 1/16. Det er ogsa sgkt om dispensasjon fra reguleringsplankrav og
omradeplankrav i fgresegn 1.2.1 og 1.2.2 til kommuneplanen sin arealdel.

Den omsgkte eigedomen er matrikkelfgrt med eit areal pa om lag 29 daa, og det er sgkt om fradeling av ein
parsel pa om lag 10,3 daa.

Det vert vist til seknad med vedlegg, journalfgrt motteke 13.3.2019.
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Postboks 79, 5906 Frekhaug Telefon +47 56 17 10 00 Org.nr. 951 549 770

Besgksadr: Havnevegen 41 A Telefaks +47 56 17 10 01

5918 Frekhaug
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VURDERING:

Nabovarsling:
Tiltaket er nabovarsla i samsvar med pbl § 21-3. Det kom merknad fra John Flatgy og fra Ellen og Jan

Johnson.

John Flatgy er ikkje i mot fradeling av eigedomen, men viser til at det er viktig at fradelinga ikkje vil gjere
det vanskelegare for dei a utnytte deira eigedom, gbnr.1/4, som dei eig nord for eigedomen og gbnr. 1/13,
18 som dei eig aust for eigedomen. Ei fradeling ma heller ikkje gydelegge deira vegrett.

Johnson er positive til omsgkt tiltak, men be om at det i den vidare planlegginga vert sikra ein fortsatt
tjenleg veg fram til deira eigedom for parkering pa eigedomen som tilsikta i dag eller tilsvarande. Det ma
ogsa takast omsyn til deira eksisterande tilkopling til offentleg vatn ved vidare planlegging. Vidare ber dei
om at sti forbi deira eigedom vert flytta i samsvar med avtale inngatt i ca. 1978. Dei gnskjer ogsa a fa
vurdert ei endring fra fritidsbustad til heilarsbustad av deira eigedom med i planarbeidet.

Coplan AS v/Karl Petter Aass, har svart pd merknadane i sgknad datert 11.3.2019. Han skriv at John Flatgy
har dei rettigheiter og desse vil det bli teke omsyn til i planprosessen. Nar det gjeld merknad fra Ellen og Jan
Johnson skriv han at desse ma fglgje saka som opplysningar.

Hgyring:
Omsgkte dispensasjonar har vore sendt til Fylkesmannen i Vestland, Hordaland fylkeskommune og Statens
vegvesen for uttale i brev av 15.3.2019.

Statens vegvesen sendte uttale i saka den 10.4.2019. Vegvesenet er kritiske til ein dispensasjon fra krav om
omraderegulering. Etter deira vurdering ma infrastruktur og tilkomst til overordna vegnett for omradet
H810_6 samla. Samstundes ma ein gjere ei overordna vurdering av utbyggingsvolum for Flatgy aust. Det vil
difor vere uheldig at deler av omrade B_19 vert utvikla utan ei heilheitleg vurdering. Dei er ikkje einig med
sgkjar i at ein dispensasjon fra krav til felles planlegging ikkje utgjer ei endring i intensjonen bak fgresegna.
Dersom omradet vert friteke fra krav om felles planlegging, mistar ein moglegheita til a gjere ei overordna
vurdering av infrastruktur og utbyggingsvolum for omradet. Ved vurdering av fradeling av eigedom skal
tilhgvet til transportnettet vere avklart, noko det ikkje er gjort i denne saka. Det er dermed ikkje grunnlag
for a gje Igyve til fradeling.
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Lov- og plangrunnlag:

Oppretting av ny grunneigedom er «tiltak» etter pbl § 1-6 og er spknadspliktig etter pbl § 20-2, jf. § 20-1
ferste ledd bokstav m). Vidare fglgjer det av pbl § 26-1 at «[o]pprettelse av ny grunneiendom {(...), eller
endring av eksisterende eiendomsgrenser, ma ikke gjgres pa en slik mate at det oppstdr forhold i strid mot
denne lov, forskrift eller plan.»

Det omsgkte arealet er satt av til noverande byggeomrade for bustadar, B_19, i arealdelen til
kommuneplanen (KPA) som vart vedteken 17.6.2015. Deling som omsgkt er difor i samsvar med
arealformalet.

Det fglgjer av fgresegn 1.2.1 til KPA at areal sett av til noverande byggeomrade for bustad skal innga i
reguleringsplan fgr tiltak som krev sgknad om Igyve etter pbl §§ 20-3 og 20-4 kan tillatast. Deling som
omsgkt er ikkje i samsvar med plankravet. Skal det gis Igyve til omsgkt deling ma det difor vurderast om det
kan gsi dispensasjon fra reguleringsplankravet, jf. pbl § 19-2 andre ledd, jf. § 11-6 f@rste ledd.

Vidare fglgjer det av fgresegn 1.2.2 til KPA at i omrade merka med sone H810, krav til felles planlegging,
kan det ikkje gjerast tiltak fgr det ligg fére omraderegulering. Det omsgkte arealet ligg innanfor sone
H810 1, der det ligg fare eit godkjent planprogram for Midtmarka. Planprogrammet skal reviderast i trad
med nasjonale fgringar, og det skal utarbeidast ein heilskapleg omradereguleringsplan over omradet, jf.
feresegn 4.5 til KPA. Skal det gis Igyve til det omsgkte tiltaket ma det difor ogsa vurderast om det kan gis
dispensasjon fra omradeplankravet, jf. pbl § 19-2 andre ledd, jf. § 11-6 fgrste ledd.

Dispensasjon — vilkar og vurdering:

Bade heimel og vilkar for dispensasjon fglgjer av pbl § 19-2 andre ledd. Omsyna bak fgresegna i
kommuneplanen ma etter dette ikkje verte «vesentlig» sett til side. | tillegg ma fordelane ved a gi
dispensasjon vere «klart stgrre» enn ulempene. | vurderinga ma det ogsa takast omsyn til den generelle
formalsfgresegna i pbl § 1-1 som seier at «[lJoven skal fremme beerakraftig utvikling til det beste for den
enkelte, samfunnet og framtidige generasjoner.»

Ein dispensasjon vil kunne undergrave planane som informajsons- og avgjerdsgrunnlag. Ut ifrda omsyna til
offentlegheit, samrad og medvekrnad i planprosessen er det difor viktig at endring av planar ikkje skjer
gjennom enkeltdispensasjonar, men blir handsama etter reglane om kommuneplanlegging og
reguleringsplanar.t

Ansvarleg sgkjar har grunngjeve sgknad om dispensasjon fra reguleringsplankravet slik:

1 Ot.prp. nr. 43 (2007-08) s. 242
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Eordeler og ulemper ved i gi dispensasjon:

Det sgkes i dette tilfellet en fradeling for fremtidig regulering av eiendommen. Det er verdt & ta med i
betraktning at hele omrade B19 er avsatt til boligomrade i kommuneplanen, men at omradet ikke er
ferdig regulert. Planmyndigheten i kommunen har altsa til hensikt & fremme ny reguleringsplan med
formal; bolighebyggelse. Dette er i trdd med overordnete politiske fgringer som tar sikte pa 4 legge til
rette for etablering | kommunen. En dispensasjon som bidrar til & legge til rette for slik stablering av
boligbebyggelse, vil derfor vaere i trad med overordnete samfunnsmessige hensyn for Meland
kommune.

Omsegkte tiltak vil ikke alene vanskeliggjere en god areal-/reguleringsmessig utforming av omradet i
framtiden. Tiltaket vil heller medfare en fortgang i byggeprosessen etter at omradet er regulert, noe
som vil vaere til fordel for kommunen.

Fordelene ved 4 tillate dispensasjon fra plankravet utgjer ingen endring i intensjonen bak
bestemmelsen. Fradelingen vil heller ikke stride mot andre bestemmelser enn plankravet.

Ulempen ved 4 tillate dispensasjon fra bestemmelsen er at selve bestemmelsen da etter hvert kan
miste sin kraft. En dispensasjon fra plankravet vil ikke fere til at denne mister sin kraft | dette tilfellet,
da dette omradet allerede er avsatt til boliger, jf. Kommuneplanens arealdel 2015 — 2026, Planid:
125620100003. Uthygging vil dessuten ikke pabegynnes far omradet er regulert.

Oppsummering:
Med bakgrunn av det ovennevnte, fremkommer det at dispensasjonen ikke tilsidesetter hensynene

bak bestemmelsene i vesentlig grad. Seknaden om dispensasjon fra kommuneplanens punkt 1.2
innvilges.

Ansvarleg sgkjar har grunngjeve sgknad om dispensasjon fra omradereguleringsplankravet slik:

Fordelene ved a gi dispensasjon er klart sterre enn ulempene:

Det sekes i dette tilfellet en dispensasjon fra krav om fellesplanlegging i omradet merket med H810,
som i henhold til plankartet er en gjennomferingssone. Som det fremkommer av kartet, vil den fradelte
eiendommen kun utgjere en liten del av sonen.

Fradeling av eiendommen vil med tanke pa fellesplaniegging ikke alene vanskeliggjere en god areal-
/reguleringsmessig utforming av omradet i framtiden. Utbygging ma uansett settes pa vent til omradet
er regulert.

Fordelene ved & tillate dispensasjon fra krav til fellesplanlegging, utgjer ingen endring i intensjonen
bak bestemmelsen.

Ulempen ved & tillate dispensasjon fra bestemmelsen er at selve bestemmelsen da etter hvert kan
miste sin kraft. En dispensasjon fra plankravet vil ikke fare til at denne mister sin kraft i dette tilfellet,
da dette omradet fra fer er avsatt til boligformal.

Oppsummering.

Med bakgrunn i ovennevnte anfares at dispensasjon ikke vil stride med hensynet bak bestemmelsene,
og fordelene ma kunne sies a oppveie ulempene.

Vi ber med dette om at ssknaden om dispensasjon fra kommuneplanens punkt 1.2.2 innvilges.

Vi haper kommunen kan vise smidighet og imatekomme denne dispensasjonsseknaden. Dersom det
skulle vazre behov for ytterligere opplysninger, kan vi kontaktes pa telefon 971 79 670.

Ettersom fradeling som omsgkt er avhengig av dispensasjon fra bade reguleringsplankravet og fra
omradereguleringsplankravet, og dei same omsyna gjer seg gjeldande, finn administrasjonen grunnlag for
fgreta ei samla vurdering av spknadane.

Sentralt i administrasjonen si vurdering har vore:
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- Omsyna bak kravet om omradeplan i gjeldande kommuneplan.

- Omsyna til helse, miljg, tryggleik og tilgjenge.

- Omsynet til natur, miljg og friluftsliv, m.a. naturmangfaldlova §§ 8-12.
- Pareknelege fordelar og ulemper som fglgje av at dispensasjon blir gitt.

Planlegging etter plan- og bygningslova er eit politisk styringsverktgy som skal fremje gnska
samfunnsutvikling innanfor eit avgrensa omrade med berekraftig utvikling som overordna mal, jf.
formalsfgresegna til pbl § 1-1.

Det er for tida under utarbeiding ein omradeplan for Midtmarka/Rotemyra, der B_19 inngar. Denne planen
vil fa betyding for bruken av arealet pa B_19 og for seinare reguleringsprosess. Ettersom arealet inngar i
omradereguleringsplanen som er under utarbeiding og skal regulerast, kan ikkje administrasjonen sja at
formalet med plankrava vil bli vesentleg sett til side viss det gis dispensasjon til fradeling.

Vidare vil ei fradeling legge til rette for at areala seinare kan regulerast, samt at ein far avklart
grunneigartilhgva fgr det vert utarbeida reguleringsplan for omradet. Pa bakgrunn av dette finn
administrasjonen at vilkara for a kunne gi dispensasjon fra regulerings- og omradereguleringsplankravet er
oppfylt, jf. pbl § 19-2 andre ledd, jf. § 11-6 fgrste ledd.

Administrasjonen finn grunnlag for a presisere at ein dispensasjon fra regulerings- og
omradereguleringsplankravet gjeld for fradeling av det omsgkte arealet. Det vil ikkje kunne utarbeidast ein
reguleringsplan for arealet for omradet inngar i ein ferdig utarbeida og godkjent omradereguleringsplan. |
tillegg grensar arealet til omrade H810_6, Flatgy aust, med tilhgyrande omradeplankrav, der det skal
utarbeidast ein omradeplan der ein skal sja pa grentstruktur, utbyggingsomrade, naering og infrastruktur i
samanheng, jf. planskildring til kommuneplanen sin arealdel pkt. 4.6.9. Det pagar ikkje planarbeid for dette
omradet, men ein omradeplan her vil kunne fa betyding for planlegging av infrastruktur til omrade B_19.

Viss det vert sgkt om dispensasjon fra omradereguleringsplankravet for a kunne ga i gang med ein
reguleringsplanprosess, vil administrasjonen i tillegg til var vurdering ovanfor ogsa legge vekt pa Statens
vegvesen si uttale, jf. pbl § 19-2 fjerde ledd. Det kan difor ikkje pareknast a fa dispensasjon for a sette i gang
ein reguleringsprosess fgr det ligg fgre ein omradereguleringsplan.

Nar det gjeld nabomerknadane fra John Flatgy og fra Ellen og Jan Johnson sa kan ikkje administrasjonen sja
at desse far betyding for omsgkt fradeling. Vi legg til grunn at merknadane vert tekne med og vurdert i
seinare planarbeid. Eventuell flytting av sti i samsvar med avtale er privatrettslege tilhgve som kommunen
ikkje tek stilling til, jf. pbl § 21-6.

Tilknyting til infrastruktur:

Ny grunneigedom kan ikkje opprettast til bustadformal, eller bebyggast, f@r eigedomen er sikra
vassforsyning og bortleiing av avlaupsvatn i samsvar med pbl §§ 27-1, 27-2. Fgr opprettelse eller endring av
eiendom til bebyggelse eller oppfgring av bygning blir godkjent ma eigedomen ha sikra tilfredsstillande
tilkomst, jf. Pbl § 27-4.

Kommunen kan ikkje ta stilling til om eksisterande tilkomst til omradet er tilfredsstillande for framtidig
utnytting av eigedomen fgr omradet er regulert. Om det kan gis Igyve til utvida bruk av eksisterande
avkg@yring ma ogsa vurderast i planprosessen. Parsellen ma likevel ha sikra privat rett til veg, vatn og avlaup
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i samsvar med ovannemnde fgresegner. Dette inneber at det vert stilt vilkar om at det i samband med
oppmalingsforretninga vert tinglyst rett til veg, vatn og avlaup fram til eigedomen.

VEDTAK:

«Meland kommune gir i medhald av plan- og bygningslova (pbl) § 19-2 andre ledd dispensasjon fra plankrav
i foresegn 1.2.1 og 1.2.2 til kommuneplanen sin arealdel, for deling av gbnr. 1/16 i samsvar med sgknad,
journalfgrt motteke 13.3.2019.

Vidare gir Meland kommune i medhald av pbl § 20-4, jf. §§ 20-2 og 20-1 bokstav m), Igyve til deling av gbnr.
1/16 for oppretting av ny matrikkeleining pd om lag 10,3 daa, jf. vedlagte situasjonskart journalfgrt
13.3.2019.

Det vert stilt falgjande vilkdr for delinga:
- Isamband med oppmadlingsforretninga ma det tinglysast rett til veg, vatn og avlaup over
eksisterande veg, fram til den kommunale vegen.

Grunngjeving for vedtaket gdr fram av saksutgreiing og vurdering ovanfor.

Grensene mellom eigedomane og n@gyaktig storleik pa arealet vert fastlagd i samband med gjennomfaring
av oppmadlingsforretning etter matrikkellova.

Layvet fell vekk dersom det ikkje er gjennomfa@rt oppmalingsforretning etter lov om eigedomsregistrering
innan 3 dr etter at Igyvet er gjeve, eller dersom matrikkelfgring vil vera i strid med lov om
eigedomsregistrering, jf. pbl § 21-9.»

Kok ok kK

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

Vedtaket er eit enkeltvedtak etter reglane i lov om offentleg forvaltning (fvl). Vedtaket kan klagast pa til
Fylkesmannen i Vestland, jf. fvl. §§ 28-36. Klagefristen er 3 veker fra melding om vedtak er motteke. Det er
nok at klagen er postlagt innan fristen gar ut. Klagen skal sendast skriftleg til kommunen. | klagen skal det
ga fram kva det blir klaga pa i vedtaket, og kva endringar ein gnskjer. Klagen skal grunngjevast. Fgr det kan
reisast spksmal om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, ma hgve til a klage pa vedtaket vere nytta
fullt ut, jf. fvl. § 27b.

Gebyr for sakshandsaminga blir ettersendt. Gebyr for teknisk forvaltningsteneste er fastsett ved forskrift.
Det er ikkje hgve til a klage over ei forskrift, jf. forvaltningslova §§ 3, 28 og 40. Det kan derfor ikkje klagast
over at det blir kravd gebyr, eller over stgrrelseen pa gebyret. Det kan klagast over kva punkt i regulativet
gebyret er rekna ut i fra. Klage skal vere grunngjeven.

Med helsing
Anny Bastesen Marianne Aadland Sandvik
Sektorsjef teknisk Juridisk radgjevar byggjesak
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Vedlegg:
Fradelingskart

Kopi til:

Geir Andersen
Johan Alv Andersen
Ashild Iden

Mottakarar:
Coplan AS

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.
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