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OSTER@Y KOMMUNE Kontakt saksbehandlar
RADHUSET Merete Jensen Sunnarvik, 51 56 87 19
5282 LONEVAG fmromjs@fylkesmannen.no

Att. Marit Nedreli

Klageavgjerd i byggesak - gnr. 92 bnr. 9 og 13, Hole, Osteroy kommune-
tiltakshavar: Mjesvagen sjoeiendom AS v/Lars Magne Bysheim

Fylkesmannen i Hordaland (na: Fylkesmannen i Vestland) har paklaga kommunen sitt vedtak
om dispensasjon for utviding av eksisterande brygge lengst inne i Mjosvagen. Fylkesmannen
gjer om kommunen sitt vedtak og gir avslag pa seknaden om utviding av eksisterande

brygge.

Viviser til Kommunal- og moderniseringsdepartementet si oversending av saka i brev av 27.03.2019,
kor Fylkesmannen i Rogaland blei oppnemnd som settefylkesmann.

Bakgrunn for saka

Saka gjeld sgknad om dispensasjon for utviding/forlenging av eksisterande brygge/kaifront lengst
inne i Mjgsvagen i Ostergy kommune. Eksisterande steinfylling vil bli kledd igjen med tredekke, og
det vil bli laga ei trapp opp til eksisterande brygge.

Seknaden er grunngjeven med at ytterlegare detaljplanlegging ikkje vil gi eit betre grunnlag for saka
enn denne byggesgknaden, szerleg fordi det berre er sgkt om forlenging av eksisterande brygge pa
ein allereie utbygd nausttomt. Tiltaket medferer ingen vesentlege terrenginngrep, og heller ikkje
tilkopling av VA. Naboane ivaretek sine interesser giennom ordinaer nabovarsling. Tiltaket vil betre
allmenta sin tilgang til strandsona, ved at det vert betre a legge til med bat og enklare & bade.
Tiltaket vil ivareta eksisterande kulturmiljg, og plasseringa vil ikkje gjere at brygga kjem i konflikt med
gjennomgangstrafikk. Det er bygd ei starre brygge pa gnr. 89 bnr. 14, og likebehandlingsomsyn ber
gjere seg gjeldande.

Det har ikkje komme inn nabomerknader mot sgknaden.

Fylkesmannen i Hordaland har i brev av 18.06.2018 radd i fra at dispensasjon vert gitt.
Kommunedelplan for sjg og strandsone vedteken 21.02.2018 gar fore feresegn i reguleringsplanen
ved motstrid, jf. pbl. 8 1-5 andre ledd. Planen er nyleg vedteken, og kommunen har etablert ei
konkret byggegrense mo sj@ og ikkje lagt inn faremal hamn/smabatanlegg i det aktuelle omradet.
Det vitnar om at kommunen har gjort eit bevisst val om at ein ikkje ynskjer starre eller fleire brygger
i omradet. Det ligg ikkje fare saerskilte grunnar for tiltaket, og faren for presedens i liknande sakar er
stor. Ein dispensasjon vil undergrava kommunedelplanen som styringsverktay.

E-postadresse: Postadresse: Besgksadresse: Telefon: 51 56 87 00
fmropost@fylkesmannen.no Postboks 59 Lagérdsveien 44 www.fylkesmannen.no/ro
Sikker melding: 4001 Stavanger

www.fylkesmannen.no/melding Org.nr. 974 763 230
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Kommunen sitt forste vedtak var avslag pa seknaden
Kommunen v/administrasjonen gjorde 06.07.2018 fglgande vedtak:

«Kommunen gjev ikkje dispensasjon faresegn punkt 1.13 i kommunedelplan for sje- og strandsone
og fra reguleringsfaresegn § 2, punkt 2.3 i reguleringsplan Hosanger sentrum for planering
oppfering av ny bryggje/kaifront pd gnr. 92 bnr. 9 og 13, Hole, jf. plan- og bygningslova §§ 11-6,
11-9nr. 5, 12-40g 12-7, nr. 11, jf. § 19-2.»

Klage fra tiltakshavar
Vedtaket blei paklaga av Arkoconsult pa vegne av tiltakshavar den 25.07.2018, med grunngjeving i
brev datert 15.08.2018. Klager peikte pa felgande:

e Han fekk ikkje moglegheit til & uttale seg i behandlinga av strandsoneplanen, til tross for at
han eig vesentlege omrader sentralt i Mjgsvagen.

e Dette var i strid med god forvaltningsskikk.

o Tiltaket ville betre allmenta sin tilkomst til, og bruk av omrada langs sjgen.

e Detvartingen motstrid med omsyna bak reglane om byggegrense.

o Dispensasjonssgknaden gjaldt bade for plankravet i reguleringsplanen og
kommunedelplanen.

o Tiltaket kravde ikkje detaljregulering fordi det var eit relativt lite tiltak pa utbygd eigedom.

e Omsyna bak ein reguleringsprosess ville blitt tatt hand om i byggesaka.

e Tiltaket bryt ikkje med lokal byggeskikk.

o Tiltaket kjem ikkje i konflikt med strandsoneomsyna.

e Byggegrensa i strandsoneplanen kan ikkje tolkast som eit absolutt byggeforbod, jf. «lyt
avgrensast».

¢ Hordaland fylkeskommune har som regional sektormyndigheit for kulturminnevern ikkje
hatt innvendingar til tiltaket.

o Heller ikkje Bergen Sjgfartsmuseum har hatt innvendingar mot tiltaket.

e Kommunen ber fglge fagetatane sine faglege rad nar det gjeld faresegn om verneverdigheit.

e Vilkara for dispensasjon er oppfylt.

e Deteringen klare ulemper ved & gjennomfare tiltaket.

Fylkesmannen viser til klagen samt vedlegg i sin heilheit.

Klagen ble tatt til folgje og kommunen ga i staden dispensasjon
Kommunen v/plan- og kommunalteknisk utval behandla klagen og tok klagen til falge. Kommunen
fatta den 17.10.2018 folgande vedtak:

«Klage motteke 26.07.2018 med grunngjeving motteke 17.08.2018 vert teken til fylgje, og av det falgjer
at vedtak i saka 06.07.2018 saknr. 177/18 vert oppheva. Kommunen gjev med dette dispensasjon fra
foresegn punkt 1.13 i kommunedelplan for sje- og strandsone og frd reguleringsferesegn § 2, punkt 2.3
i reguleringsplan Hosaner sentrum for planering oppfering av ny bryggje/kaifront pd gnr. 92, bnr. 9 og
13, Hole pa felgjande vilkdr:

1. Kaien skal vera allment tilgjengeleg béde fré sje og land.
2. Tiltaket skal vera innpassa i heilskapen i verneomradet Mjosvdgen med omsyn til storleik, form,
materialbruk og farge, jf. reguleringsfaesegn § 8, punkt 8.1.»
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Fylkesmannen i Hordaland klaga pa vedtaket
Vedtaket blei paklaga av Fylkesmannen i Hordaland (na: Fylkesmannen i Vestland) i brev av
19.11.2018. Fylkesmannen i Hordaland legg til grunn at det er naudsynt med fleire dispensasjonar
enn dei som er gitt. | tillegg til dispensasjon fra plankravet i kommuneplanen i punkt 1.2,
byggegrensa mot sjg i punkt 1.13 og dispensasjon fra arealfgremalet (punkt 2.27), krev tiltaket
dispensasjon fra felgande faresegn i reguleringsplan for Hosanger sentrum:

- kravom reguleringsplan i § 2 punkt 2.3, og

- bevaring av kulturell verdi i omradet i § 5 punkt 5.4.

Klagar er ikkje samd med kommunen si vurdering i saka om at brygga er i trad med
sentrumsfgremalet i kommuneplan, sa lenge den er tilgjengeleg for allmenta. Sentrumsfgremalet i
planen opnar ikkje for brygger, jf. punkt 2.27. Kommunen bgr behandle alle dispensasjonane samla,
slik at dei kan vurdere saka under ett. Klagar peikar pa at nar planen er «gamal og ikkje tilpassa var
tid», sa er det naudsynt med ein ny oppdatert plan for omradet.

Klagar vurderer tiltaket som eit stort tiltak. Kommuneplanen angir ein storleik pa 4 meter lengde og
2 meter bredde for brygger med fast fundament, jf. punkt 2.64 i kommuneplanen.

Nar det gjeld vilkaret som er stilt, er det klagar si oppfatning at folk i stor grad vil oppfatte
lagerbygningen som eit privat omrade som ein ikkje kan ga gjennom. Omradet vil ikkje i seerleg grad
framsta som tilgjengeleg for allmenta, fra land.

Fylkesmannen i Hordaland har den siste tida hatt fleire seknader om dispensasjon pa heyring, fra
dette omradet. Klagar oppfattar det som eit omrade med eit visst press, og det er trongt om plassen,
med ulike interesser tett innpa kvarandre. Ogsa byggegrensa mot sjg gjer det klart at
utgangspunktet er at det ikkje skal bli bygd ut ytterlegare fra vegen og ned mot strandsona. Dersom
kommunen gnske a legge til rette for brygger eller batplassar i omradet - bar det skje via ein
reguleringsprosess. Ein slik prosess vil ivareta kulturminneinteressene, og greie ut om
interessekonfliktane i omradet.

Tiltaket sin storleik vil gjere det vanskeleg a seie nei til tilsvarande tiltak i omradet. Saerleg om tiltaka
er mindre. Ein reguleringsplan vil gi ein annan styring av omradet enn ein dispensasjon.

Omsyna bak arealdelen til kommuneplanen vert vesentleg sett til side dersom dispensasjon blir gitt.
Fordelane ved tiltaket er ikkje klart starre enn ulempene, jf. pbl. § 19-2 andre ledd andre setning.

Utsett iverksetting av vedtaket er gitt
Klagar bad om at det vert gitt utsett iverksetting av vedtaket til klagesaka er avgjort, jf. fvl. 8 42.
Kommunen vurderte oppmodinga i brev av 26.11.2018, og ga utsett iverksetting av vedtaket.

Ansvarleg sgkjar har i brev av 30.01.2019 kome med merknader til klagen og skt om dispensasjon
fra sentrumsferemal i arealdelen i kommuneplanen/kommunedelplanen for sjg og strandsone. Den
nye sgknaden er sendt til uttale, og er ikkje ein del av denne behandlinga.

Kommunen tok ikkje klagen fra Fylkesmannen i Hordaland til felgje
Klagen blei behandla av plan- og kommunalteknisk utval i mate 06.03.2019. Kommunen sitt vedtak

av 17.10.2018 blei oppretthaldt og klagen blei ikkje tatt til falge.

Fylkesmannen viser elles til dokumenta i saka.
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Fylkesmannen si vurdering

Fylkesmannen legg til grunn at klagarane har klagerett og at klagen er sendt innanfor klagefrista, jf.
forvaltningslova (fvl.) kap. VI og plan- og bygningslova (pbl.) 8 1-9. Ved behandling av klagen kan
klageinstansen prgve alle sider av saka og ta omsyn til nye hgve, jf. fvl. 8 34 andre ledd.
Klageinstansen kan sjglv treffe nytt vedtak i saka, oppheve eller sende det tilbake til kommunen for
heil eller delvis ny behandling. Vi vil understreke at vurderinga av vilkara for & gje dispensasjon er eit
rettsbruksskjgnn som kan prgves fullt ut av Fylkesmannen.

Utviding av brygga krev lgyve av kommunen etter pbl. § 20-1 bokstav a, jf. § 20-2. Kommunen skal gi
loyve dersom tiltaket ikkje er i strid med plan- og bygningslova, jf. pbl. § 21-4 fgrste ledd.

Eigedommen er i reguleringsplan for Hosanger sentrum, godkjent av Ostergy heradstyre den
17.10.2001 og stadfesta av Fylkesmannen 05.11.2002, vist med blanda feremal; naust/verkstad 2 pa
land og hamneomrade i sj@. | sjg- og strandsoneplanen, vedtatt 21.02.2018 for Ostergy kommune er
arealet avsett til sentrumsferemal. Bade pa land og i sjg ligg omradet innanfor omsynssone bevaring
kulturmilje H570_75. P& kommuneplanniva er omradet avsett til sentrumsferemal pa land, og til
omrade for bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgyrande strandsone i sjg. Kommuneplanen er
vedtatt 12.07.2018.

Tiltaket krev dispensasjon fra plankrav, byggegrense mot sjg og arealferemal sentrum, jf.
kommuneplan punkt 1.2, 1.13 og 2.27. | klagebehandlinga er det opplyst at det na er sgkt om
dispensasjon fra sentrumsfgremalet i kommuneplanen punkt 2.27, og at kommunen vil behandle
seknaden nar heyringsfristen er ute. Den delen av tiltaket som ligg i sjeen er i strid med
arealfgremalet i kommuneplanen. Kommunen har ikkje mottatt seknad om dispensasjon fra dette
feremalet. Videre er tiltaket i strid med punkt 2.64 i kommuneplanen om storleik pa brygge med fast
fundament. Feresegn i ny plan gar fere faresegn i eldre planar, ogsa ved motstrid, jf. pbl. § 1-5 andre
ledd. Fylkesmannen i Rogaland kan ikkje sja at det gar fram av kommuneplanen at andre planar skal
ha forrang. Sekjaren skal opplyse kva grunnar som talar for at dispensasjon kan bli gitt.

Vilkara for & kunne gje dispensasjon gar fram av pbl. § 19-2. Dei omsyna som plan- og bygningslova
og den aktuelle planen bygger pa vil vere sentrale i vurderinga. Det vil saerleg bli lagt vekt pa
omsynet til ei forsvarleg og fornuftig areal- og ressursdisponering. Ved dispensasjon fra planar skal
det leggast vekt pa statlege og regionale rammer og mal. Dispensasjon kan ikkje bli gitt dersom
omsyna bak feresegnene eller lova sitt feremal blir vesentleg sett til side. | tillegg ma fordelane ved &
gi dispensasjon vere klart stgrre enn ulempene etter ei samla vurdering.

Dispensasjon fra plankrav

Kommunen har gitt dispensasjon fra plankravet i reguleringsplan for Hosanger § 2 punkt 2.3.
Omsynet bak plankravet er at det er behov for ein grundigare vurdering av arealdisponeringa, enn
det gjeldande kommuneplan gir. | tillegg skal offentlegheita ha moglegheit til & gjera sine synspunkt
gjeldande far ein treff ei avgjerd om eit tiltak.

Fylkesmannen i Rogaland meiner at omsyna bak plankravet blir vesentleg satt til side ved a gi ein
dispensasjon for dette tiltaket. Vi viser til omfanget av tiltaket i storleik og utforming, samt plassering
av tiltaket i strandsona der saerlege nasjonale omsyn gjer seg gjeldande. Totalt sett blir det nye
bryggeanlegget ca. 120 m?, og ca. 87 m? av dette er heilt nytt. Fylkesmannen i Rogaland vurderer
tiltaket som stort. Plankravet bygger pa ein vurdering knytt opp mot pbl. § 12-1 tredje ledd, og etter
var oppfatning kan det ikkje dispenserast for eit tiltak av dette omfanget.
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Fylkesmannen i Rogaland viser til at gjeldande kommuneplan og kommunedelplan er vedtatt i 2018.
Kommunen har ikkje konkret lagt til rette for utbygging pa den aktuelle staden. A gje ein
dispensasjon fra plankravet vil svekke kommuneplanen som styringsverktey i kommunen, og opne
for tilsvarande tiltak utan at kommunen har tatt ein overordna planmessig vurdering. Kommunen
har lagt vekt pa at tiltaket skal vera allment tilgjengeleg og at det vil gje sart tiltrengde gjesteplassar
og bidra til liv i lokalmiljget. Slik Fylkesmannen i Rogaland ser det, hayrer slike vurderingar heime i
ein reguleringsprosess, der gjeldande reguleringsplan blir oppdatert. | ein slik prosess vil kommunen
ogsa kunne vurdere alternative plasseringar av tiltaket, og ta naermare stilling til kva slags type
utvikling som er gnska i Mjgsvagen. Fylkesmannen i Vestland har etter det opplyste hatt fleire
seknadar om dispensasjon pa heyring den siste tiden, fra det aktuelle omradet. Dette talar for at det
er eit reelt behov for ein reguleringsprosess, slik at alle interesser kommer fram.

Dette gar ogsa fram av dei statlege planretningslinjene for differensiert forvaltning av strandsona
langs sj@en punkt 7.2. Planretningslinjene legg opp til at kommunane kan vedta planer som betyr
bygging til ulike faremal, ogsa i 100-metersbeltet til sjg, i omrader med mindre press pa areala
(Ostergy er definert som eit slikt omrade i retningslinja). Berre ved mindre tiltak kan kommunen gi
dispensasjon etter ei konkret vurdering.

Etter Fylkesmannen i Rogaland si vurdering vil dispensasjonen vesentleg sette til side omsyna bak
gjeldande plankrav, jf. pbl. § 19-2 andre ledd.

Dispensasjon fra regulert byggegrense

Kommunen har gitt dispensasjon fra kommunedelplan for sjg og strandsone punkt 1.13 om regulert
byggegrense til sj@. Byggegrensa er satt pa ein slik mate at heile tiltaket krev dispensasjon.
Byggegrensa mot sjg ble konkret vurdert av kommunen i 2018. Omsyna bak byggegrensa er a
ivareta fellesskapet sine interesser i natur- og kulturmilje, landskap og friluftsliv. Det er sentralt a
sikre allmenta tilgjengelegheit til strandsona, eller til sjelve brygga. Sjelv om det er satt vilkar om at
brygga skal vere tilgjengeleg for allmenta, er Fylkesmannen i Rogaland samd med klagar i at
passasjen gijennom eksisterande bygg ikkje vil legge tilstrekkeleg til rette for det. Slik Fylkesmannen i
Rogaland forstar teikningane er det ikkje mogleg & komme til brygga verken fra gst eller vest. Fra
land vil brygga etter dette i liten grad vere tilgjengeleg for allmenta. Omkringliggande omrade er
godt utbygd bade med brygger og naust. Fylkesmannen ser det som viktig & oppretthalde allmenta
sin tilgang til gienveerande areal, og kan ikkje sja at det er gitt grunnar som kan fgre til eit anna
resultat. Fylkesmannen i Rogaland finn at etablering av tiltaket, til tross for vilkara satt i
dispensasjonen, vil fare til eit enda meir utbygd preg, utan at allmenta sine interesser er tilstrekkeleg
ivaretatt.

Etter Fylkesmannen i Rogaland si oppfatning blir omsyna bak regulerte byggegrense satt vesentleg
til side ved a gi ein dispensasjon for dette tiltaket, jf. pbl. § 19-2 andre ledd.

Da det ikkje er grunnlag for a gi dispensasjon fra plankrav og regulert byggegrense, har
Fylkesmannen kome til at vedtaket til Ostergy kommune ma gjerast om slik at tiltaket blir avslatt.
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Vedtak:

Fylkesmannen gjer om kommunen sitt vedtak av 17.10.2018, og avslar seknad om
dispensasjon for utviding av brygge.

Klagen blir tatt til folgje.

Vedtaket er endeleg og kan ikkje paklagast til overordna forvaltningsorgan, jf. fvl. § 28.

Tage A. T. Eriksen Merete Jensen Sunnarvik
fagleiar radgivar

Dokumentet er elektronisk godkjent

Kopi til:

FYLKESMANNEN | VESTLAND Njgsavegen 2 6863 LEIKANGER

ARKOCONSULT AS Postboks 103 5291 VALESTRAN
DSFOSSEN

MJ@SVAGEN SJ@EIENDOM Hosanger 5282 LONEVAG

AS

Adresseliste:



