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Teikningar

Saksopplysningar:
Saka gjeld:

Saka gjeld spknad om Igyve til fradeling og oppretting av ny grunneigedom til bustadformal pa gbnr.
23 /129, Frekhaug.

Fordi deling er i strid med regulert areal til fortau samt i strid med regulerte eigedomsgrenser i
Omradereguleringsplan for Frekhaug, planid: 1256201000, vart det samstundes sgkt om
dispensasjon, jf. pbl § 19-2 andre ledd.



Det vert vist til ssknad med vedlegg, journalfgrt motteke 28.3.2019.

Sakshistorikk:

Radmannen gav i vedtak datert 15.4.2019, saksnr. 94/2019, avslag pa sgknad om dispensasjon og
Igyve til fradelig som omsgkt.

Vedtaket vart klaga pa av Harald Wiig Andersen og Kari Erikstein i brev datert 28.4.2019, og er
dermed rettidig.

Klaga vert naerare gjennomgatt nedanfor. Det vert elles vist til vedlagte saksdokument i si heilskap.

Naerare om innhaldet i klaga:

Klagar meiner at avslaget er gitt pa manglande eller feil grunnlag. Dei meiner at kommunen ma ta
omsyn til at fortetting er i trad med den nasjonale arealpolitikken, og at utbygging pa ein fradelt tomt
her vil vere i samsvar med omradet sin kvalitet og karakter.

Klagar er ikkje einig med radmannen i at den fradelte tomten er ueigna som bustadtomt, og viser til
at det er mange bustadar i kommunen som er bygd i skraningar som denne. Det vert blant anna vist
til Torvvegen. Klagar har i den samanheng lagt med eit dronebilete for a gje eit betre bilete av
tomten, og meiner at det er mogleg a tilpasse ein bustad her.



Vidare viser klagar til avslaget der rddmannen blant anna har lagt til grunn at ein bustad pa dette
arealet vil sta tett pa bygningane pa tilgrensande eigedomar, noko dei er ueinig i. Dei viser til at
tiltenkt plassering av bygning pa den omsgkte parsellen vil std minst 8 meter fra dei eksisterande
bustadane. | den samanheng viser dei til at fleire bustadar i blant anna grgnlandsfeltet star naerare
kvarandre enn 8 meter.

| fortsettinga av dette viser klagar til at ein bustad pa parsellen vil ha gode lys- og lufttilhgve.

Klagar har ogsa lagt med kart som viser korleis dei vil etablere avkgyring til parsellen, og meiner at
denne vil ha tilstrekkeleg breidde med 4 meter, sja under.

Bil f

[ oppstilling ./ |

6x9 meter
T

Nar det gjeld storleik pa arealet som er omsgkt, sa vert det pa mellom 750-800 m2, og klagar meiner
det er fullt mogleg a etablere gode uteareal pa terrassar og fleire niva. Dei viser ogsa til at tilgrensa
areal er satt av til landbruks-, natur- og friluftsformal i kommuneplanen sin arealdel.

Nar det gjeld sgknad om dispensasjon for a etablere avkg@yring over areal som er regulert til fortau, sa
meiner klagar at det er lite realistisk med utbygging av fortau pa vegen utan ein eventuell
ekspropriasjon, da dagens eigarar, etter deira erfaring, ikkje er interessert i a ha folk gaande pa deira
eigedom. Det vert vidare vist til praksis andre stadar i kommunen, blant anna Mjatveitmarka, der



klagar har markert minst seks avkgyringar over fortauet, sja under.

Til slutt viser klagar til prinsippet om at like saker skal handsamast likt, og at det innanfor same
planomrade nyleg er gitt dispensasjon for deling tilsvarande denne pa gbnr. 23/184. Til tross for
administrativt avslag meiner klagar at det politisk er skapt presedens for at deling innanfor regulert
omrade BF1 er mogleg.

Det vert vist til klaga med vedlegg i si heilheit.
Vurdering:
Nabovarsling:

Tiltaket er nabovarsla i samsvar med pbl § 21-3 f@grste og andre ledd. Det er ikkje kome merknadar til
tiltaket.

Hoyring:
Radmannen har vurdert det slik at omsgkte dispensasjonar ikkje far verknad for nasjonale eller
regionale interesser. Sgknaden har difor ikkje vore sendt til Fylkesmannen i Vestland eller Hordaland

fylkeskommune for uttale. Ein eventuell dispensasjon vil bli sendt til sektormynde for klagevurdering.

Lov- og plangrunnlag:

Pa bakgrunn av klaga skal kommunen pa ny vurdere om vilkara for & kunne gi dispensasjon som



omsgkt.

Oppretting og endring av eigedom er «tiltak» etter pbl § 1-6, og er spknadspliktig etter pbl § 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 ikkje gj@res pa en slik mate at det oppstdr forhold
som strider mot denne lov, forskrift eller plan». Deling ma «heller ikke gjares slik at det dannes tomter
som er uegnet til bebyggelse pa grunn av sin stgrrelse, form eller plassering etter reglene i denne
lov».

Gbnr. 23/129 er regulert til frittliggjande smahus, BF1, i Omradereguleringsplanen for Frekhaug
senter, planid: 125620100004. Reguleringsplanen vart vedteke i 2014, og innanfor delfelt BF1 var
eigedomane alt utbygd med einebustader og garasjar. Reguleringsplanen opnar gjennom fgresegn §
4.2 for at eigedomane innanfor omrade BF1 kan nyttast til «frittliggjande smdhus i samsvar med
eksisterande bruk». Det er ikkje oppgjeve minste tomteareal for einebustader, men planen legg ikkje
opp til fortetting i dette omradet. Utnyttingsgrada er i plankartet fastsett til maksimalt 25%-BYA.

Vidare er det i planskildringa punkt 7.2 gitt fglgjande opplysningar:
«Bustader BF1 og BF2 — frittliggjande smahus»

Saraust og sgrvest i planen er det vist to smdhusomrdde, som i dag. Omrddet i sgrvest [BF2,
adm.mrk.] har to ledige tomter, medan omrddet i sgraust [BF1, adm.mrk.] i utgangspunktet er
ferdig utbygd. Utnyttinga gjer det mogleg med ei viss grad av tilbygg/ombygging av
eksisterande hus pa kvar enkelt einebustad.

Det er regulert byggjegrense pa eigedomen som stgttar tolkinga av at reguleringsplanen ikkje opnar
for fortetting gjennom oppdeling av eigedomane innanfor BF1 og BF2. Omsgkt tiltak krev difor
dispensasjon som omsgkt, jf. pbl § 19-2 andre ledd, jf. § 12-4 andre ledd.

Vidare er den omsgkte parsellen vist med avkgyring over areal som er regulert til offentleg fortau i
Omradereguleringsplan for Frekhaug senter. Opparbeiding av avkgyring er dermed i strid med
regulert arealformal, og krev dispensasjon, jf. pbl § 19-2 andre ledd, jf. § 12-4 andre ledd.

Dispensasjon — vilkar:

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

Klagevurdering — dispensasjon fra regulerte tomtegrenser:

Avslaget i det paklaga vedtaket vart grunngjeve slik [utdrag]:

Formdlet med G regulere delteltet BF1 til frittliggjande smahus i samsvar med eksisterande
bruk, er for G halde pa eksisterande utbygging, karakter og kvalitet i omrddet. Det er ikkje
@gnskjeleg med fortetting her, og kommunen har difor berre opna opp for sma tiltak som tilbygg,
bodar og garasjar i samsvar med etablert bruk.



Intensjonen med planen var G oppretthalde eksisterande bumiljg. Grensene legg sdleis ikkje opp
til deling, og linjene er med pa G sikre @nska plassering av bade eksisterande og nye tiltak pa
kvar eigedom.

Fortetting i sentrumsnaere omrdder er eit overordna mal, og er noko planen for Frekhaug senter
og legg opp til. Innanfor delomrdade requlert til konsentrert bustadf@remal og offentleg faremal
i planen, er det opna for tett busetnad med h@g utnytting.

Ein reguleringsplan har blitt til giennom ein omfattande beslutningsprosess, og kommunen bgr
ikkje fravike ein gjeldande plan.

Vidare meiner rddmannen at den omsgkte parsellen pa grunn av storleik, form og plassering
ikkje er eigna til bustadbygging, jf. pbl § 26-1.

Nar det gjeld fortetting viser radmannen til at vidareutvikling og fortetting i sentrumsomradet var
formalet til reguleringsplanen. Dette er teke omsyn til i planen, ved at ein har opna for konsentrert
utbygging, felt BK, og hgg utnytting innanfor sentrumsformala, felt S1-12, som i tillegg til naering kan
byggast pa i hggda til blant anna bustadar. Det er dermed politisk bestemt at planen ikkje skulle opne
for fortetting i eksisterande bustadomrade.

Nar det gjeld kvaliteten pa den omsgkte parsellen sa finn rddmannen at ein ikkje ngdvendigvis kan
samanlikne tomtar som er i samsvar med ein reguleringsplan nar fradeling krev dispensasjon. | tillegg
vil ei fradeling som omsgkt innebere at bustaden pa gbnr. 23/129 kjem i konflikt med pbl § 29-4
andre ledd, da bustaden har eit tilbygg i form av terrasse som blir liggande naerare nabogrensa enn 4
meter. Vi viser i den samanheng til pbl § 26-1 som legg til grunn at fradeling «ma ikke gjgres pa en
slik mdte at det oppstdr forhold som strider mot denne lov, forskrift eller plan.»

Tilbygget til bustaden pa gbnr. 23/129 vil innebere at det ma vere minst 8 meter fra denne til ein
bygning pa den omsgkte parsellen, med mindre det vert truffe tiltak for a hindre spreiing av brann
mellom byggverka, jf. byggteknisk forskrift (TEK17) § 11-6 andre ledd. Sjglv om det er gitt Igyve til
tettare plassering av bustadar i andre tilfelle, som klagar viser til er tilfellet i blant anna
grenlandsfeltet, meiner radmannen at ein ikkje kan legge opp til ei deling som inneber at ein
eigedom berre kan byggast ut viss det vert truffe tiltak for a hindre brannspreiing.

Pa bakgrunn av dette er radmannen framleis av den oppfatning at parsellen ikkje er eigna til
fortetting.

Nar det gjeld utearealet viser klagar til at parsellen grensar til eit areal som er satt av til landbruks-,
natur- og friluftsformal (LNF) i kommuneplanen sin arealdel. R&dmannen viser til at tilgrensande
areal er omfatta av same reguleringsplan som den omsgkte eigedomen, og er satt av til
grontstruktur, Grl og 2. Omradet kan nyttast til leik og friluftsliv, jf. planfgresegn 6.1.

Etter giennomgang av klaga kan ikkje radmannen sja at klaga pa dette punktet inneheld vesentleg
nye moment som tilseier ei anna vurdering av sgknaden. Det vert vist til vurderingane sitert til
ovanfor, samt grunngjevinga i det paklaga vedtaket i si heilskap.

Klagevurdering — dispensasjon fra arealformalet fortau:

Avslaget i det paklaga vedtaket er grunngjeve slik [utdrag]:



Det er tale om dispensasjon fra ein relativt nyleg vedteke reguleringsplan (2014), der
reguleringsplanen - giennom ein omfattande og demokratisk prosess — pd ein konkret og
detaljert mdte har tatt stilling til korleis ein gnsker G disponere og utnytte arealet som skal
reguleres. Den planlagte gang- og sykkelvegen vil g gjennom grgnnstruktur G2, som i
reguleringsfgresegn § 6.1 legg opp til «enkel tilrettelegging for leik og friluftsliv.»
Bygningsmynde ma respektere valet som vart gjort i requleringsplanen og omsyna bak dette,
og gnsker difor ikkje G legge til rette for noko som kan veere til hinder for fremtidig utbygging av
fortau.

Radmannen meiner at klaga ikkje inneheld vesentleg nye moment som tilseier ei anna vurdering av
spknaden. Det vert vist til vurderingane sitert til ovanfor, samt grunngjevinga i det paklaga vedtaket i
si heilskap.

Nar det gjeld opparbeiding av fortauet viser radmannen til at det i reguleringsplanen er stilt
rekkefglgekrav til opparbeidinga av dette, som inneber at ein utbyggar ma etablere fortauet viss det
skal byggast ut innanfor felt BK (konsentrert bustad). Korleis dette vert gjennomfgrt er ikkje avklart i
planen.

Nar det gjeld avkgyringar via fortau i Mjatveitmarka viser radmannen til at dette er vurdert i
plansamanheng og inngar i Reguleringsplan for Mjatveitmarka. Tilfella kan dermed ikkje
samanliknast.

| tillegg meiner radmannen at skissert avkgyring ikkje er ei god Igysing, sja under. Kommunale
retningslinjer tilseier at avkgyringar skal vere vinkelrett bade med tanke pa svingradius og
trafikktryggleik. Skissert Igysing er dermed uheldig. Vi finn at tilhgvet ma vektleggast ettersom veg og
fortau er regulert til offentleg formal.

Bil
oppstilling
6x9 meter

Etter giennomgang av klaga kan ikkje radmannen sja at klaga pa dette punktet heller inneheld
vesentleg nye moment som tilseier ei anna vurdering av sgknaden. Det vert vist til vurderingane
sitert til ovanfor, samt grunngjevinga i det paklaga vedtaket i si heilskap.

Usakleg forskjellshandsaming:




Klagar viser i fleire samanhengar til at kommunen ma legge til grunn «likhetsprinsippet».

Radmannen viser til at utgangspunktet for den kommunale sakshandsaminga er eit ulovfesta prinsipp
om at like saker skal handsamast likt, noko som inneber at usakleg forskjellshandsaming kan fgre til
at eit vedtak er ugyldig. Sivilombodsmannen har sagt fglgjande i si arsmelding for 2002, pa side 321:

«Ndr det skal tas stilling til spgrsmdlet om forvaltningen har utgvet forskjellsbehandling, er det ikke
ngdvendigvis noe galt med den enkelte avgjarelse isolert sett. Feilen kan ligge i at forvaltningen ikke
kan gi noen saklig grunn for ikke @ falge en konsekvent praksis. For at en anfgrsel om
forskjellsbehandling skal kunne fare frem, er det en forutsetning at det dreier seg om like saker bdde i
faktisk og rettslig henseende.»

Etter dette er det ein fgresetnad at det dreier seg om like saker, bade i faktisk og rettsleg forstand.
Kommunen kan ogsa endre praksis, sa lenge endringa er konsekvent.

Radmannen meiner at denne saka bade faktisk og rettsleg sett skil seg fra deling av gbnr. 23/184 som
Utval for drift og utvikling gav dispensasjon til i mgte den 6.3.2018, saksnr. 20/2018, etter avslag fra
radmannen. Vi viser til at deling i sak PS-20/2018 ikkje innebar at det oppstod eit ulovleg tilhgve ved
at eksisterande bustad pa gbnr. 23/184 kom naerare nabogrensa enn 4 meter, jf. pbl § 29-4 andre
ledd, slik som i denne saka.

Vidare var det ikkje ngdvendig med dispensasjon fra regulert formal til fortau i PS-20/2018.

Klagar viser til at kommunen ogsa ma legge prinsippet om lik handsaming til grunn nar det gjeld
avkgyring over fortauet, ettersom det er fleire avkgyringar over fortauet i Mjatveitmarka.
Radmannen viser til at sakene ikkje er like, verken faktisk eller rettsleg, ettersom avkgyring over
fortauet i Mjatveitmarka inngar i gjeldande reguleringsplan. Ein har ikkje vurdert dette som
hensiktsmessig i Omradereguleringsplanen for Frekhaug senter som denne sgknaden vert vurdert
etter.

Etter giennomgang av klaga kan ikkje radmannen sja at det ligg fgre usakleg forskjellshandsaming i
denne saka.

Vidare saksgang:

Dersom Utval for drift og utvikling (UDU) fglgjer radmannen sitt framlegg til vedtak nedanfor og ikkje
tek klaga til fglgje, vert saka sendt til Fylkesmannen i Vestland for endeleg avgjerd.

Dersom UDU tek klaga til fglgje, skal sektormynde ha tilsendt vedtaket for a vurdere om dei vil nytte
klageretten sin. Klaga skal stilast til meland kommune. Viss UDU ikkje tek denne klaga til fglgje, vert
sak sendt til Fylkesmanne i Vestland for endeleg avgjerd.

Framlegg til vedtak:

«Utval for drift og utvikling finn at klage datert 28.4.2019 ikkje inneheld ny grunngjeving eller nye
opplysningar som tilseier at avslag datert 15.4.2019, saksnr. 94/2019, vert gjort om. Klaga vert difor
ikkje teken til fglgje.

Det vert vist til saksutgreiing og vurdering ovanfor som grunnlag for vedtaket. Saka vart sendt til



Fylkesmannen i Vestland for endeleg avgjerd.»

Utval for drift og utvikling - 52/2019

UDU - behandling:
Utvalet var pa synfaring fgr vedtak vart fatta.
Framlegg til vedtak fra Erling Rgnnestad, KrF:

Utval for drift og utvikling tek klage datert 15.04.19, sak nr. 94/2019 til fglge.

Tomta er sa pass stor at det truleg let seg gjere a plassere eit bustadhus her.

Avkgyring over framtidig fortau meiner vi ikkje er til hindring for a gje Igyve til fradeling.

Utvalet meiner at fordelane med fortetting her er stgrre enn ulempene.

Avrgysting:

Radmannen sitt framlegg til vedtak fekk 1 rgyst for, (AP), 8 r@yster mot, og fall.

Framlegg til vedtak fra Erling Rgnnestad fekk 8 rgyster for, (2 AP, 2 H, KrF, MDG, FrP, SP), 1 rgyst
mot, og er saleis vedteke.

UDU - vedtak:

Utval for drift og utvikling tek klage datert 15.04.19, sak nr. 94/2019 til fglge.

Tomta er sa pass stor at det truleg let seg gjere a plassere eit bustadhus her.

Avkgyring over framtidig fortau meiner vi ikkje er til hindring for a gje Igyve til fradeling.
Utvalet meiner at fordelane med fortetting her er stgrre enn ulempene.



