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Byggesak gbnr 14/75,105 Soltveit - batheis - dispensasjon fra
arealfgremal og byggeforbod i strandsone

Saksopplysingar:
Tiltak

Det er sgkt om oppf@ring av batheis.
Eigedomen er fra fgr bygd med fritidsbustad og nokre andre tiltak.
Dispensasjon

Det er trong for dispensasjon fra arealfgremal etter Kommuneplan for Radgy kommune 2011-23 og
fra byggeforbod i strandsone etter plan- og bygningslova § 1-8.

Dokumentasjon og opplysningar i sgknaden
Det vert vist til sgknad mottatt 16.03.17 og tilleggsopplysningar motteke 17.04.17.

Spknaden er vedlagt kart som viser omtrentleg plassering av batheisen. Kartet er i malestokk 1:1000
og er ikkje malsett. Kommunen har etterlyst malsett situasjonsplan, men har ikkje motteke dette. Det
er saleis ut i fra sgknaden ikkje mogleg a fastsla konkret plassering.

Det er ikkje opplysningar i ssknaden om batheisen sin storleik, men leverandgren har i e-post av
18.04.17 opplyst at batheisen har ein hggde pa motorboksane pa ca. 150 cm over vassflaten, og ein
bredde pa ca. 250 cm mellom H-bjelkane. Lengda pa armane som baten kvilar pa er ca. 215 cm.

Det er vidare i e-post av opplyst at batheisen skal monterast pa fjell og at bjelkane vert bolta i fjellet
med ein vinkel pa ca. 23 grader. Kommunen legg etter dette til grunn at batheisen ikkje skal
monterast pa eksisterande kai pa eigedomen.

Kommunen har den 18.04.17 motteke eit bilete fra leverandgren av ein batheis som skal vere
tilsvarande omsgkt batheis.



Grunngjeving

Grunngjevinga for sgknad om dispensasjon er at:

Planlagt bdtheis skal ikkje ha betydning verken for lokal battrafikk eller alminnelig tilgang til
strandsone. Bdtheisen skal ha stor lettelse for meg G komme med bdt til land. Jeg vil ogsd nevne
at det allerede finnes mange slike batheiser i Rad@y komune.

Planstatus

Eigedomen ligg i uregulert omrade innafor det som i kommuneplan for Radgy er definert som
omrade for landbruk, natur og friluftsomrade (LNF). Arealfgremal i sjg er fleirbruksomrade for bruk
og vern av sjg (FNFF).

Uttal fra annan styresmakt

Saka er sendt pa hgyring til Fylkesmannen i Hordaland den 30.03.17. Det ligg fgre slik uttale datert
18.04.17:

Vi synes det er positivt at kommunen Igftar opp denne problemstillinga utover denne eine
konkrete saka. Denne type bdtheisar er ogsa uplggd mark for Fylkesmannen, slik at i denne
uttalen far kommunen nokre farste refleksjonar og vurderingar fra oss. Dette er eit tema som vi
heilt sikkert kjem neerare tilbake til.

Det aller viktigaste er a gjere slik som de allereie har gjort, nemleg G krevje sgknad. Generelt
vurderer vi hos oss at ein slik konstruksjon blir vurdert litt pd same vis som ei flytebrygge. Er
bdtheisen lokalisert til ein kai, brygge etc., det vil seie til ein tiltak som allereie er godkjent og
etablert, vil ein batheis vere rimeleg kurant. Blir derimot batheisen lokalisert til eit inngrepsfritt
areal, slik som i den fjellveggen som vist i eksempelet fra oversendinga, vil vere konfliktfullt i
forhold til strandsonevernet.



Akkurat som med bdtplassar generelt, bar kommunen ogsd sjG pd om batheisar bar
lokaliserast til fellesanlegg. Eller at eit fellesanlegg vil avhjelpe slik at «behovet» for batheis vert
redusert.

Det er veldig bra at kommunen tar tak i problemstillinga tidleg. Kor populaere slike batheisar vil
bli, og kva som er marknad for slike konstruksjonar, veit vi ikkje enda. Sa dette er ein tematikk
som Fylkesmannen gnskjer a falgje tett opp, og @nskjer G ha ein god dialog med kommunen
om.

For den konkrete saka pa Soltveit, stiller Fylkesmannen seg i utgangspunktet positiv til batheis
under faresetnad av at den blir forankra til ei allereie godkjent kai/brygge slik det ser ut til pd
flyfotoet. Skulle det vise seg at kaien/brygga er ulovleg oppfart, mG kommunen krevje sgknad
for alle tiltaka samla og gjennomfgre ei ny behandling med ny hgyring.

Fylkesmannen har i sin uttale lagt til grunn at batheisen skal plasserast pa ein kai. Kommunen har
difor i e-post av 20.04.17 bedt fylkesmannen presisere om uttalen skal forstaast som ein negativ
uttale for det tilfelle at batheisen skal monterast pa berg. Fylkesmannen har i e-post av 20.04.17
uttalt at:

Ja det er rett tolka. Sa far kommunen sjG naerare pa kor godt tilpassa bdtheisen er tilpassa i
forhold til brygge/kai, landskap etc., og kor konfliktfullt tiltaket er i have til strandsonevernet.

Skulle trenden bli at slike batheisar generelt blir montert pa fjellveggar, vil det vere ein lite
gnskja utvikling.

Lgyve etter hamne- og farvasslova

Bergen og omland havnevesen har i e-post til Radgy kommune av 13.03.17 avklart at batheis er ein
type tiltak som krev Igyve etter hamne- og farvasslova.

Det ligg fgre positiv fgrehandsuttale fra Bergen og omland havnevesen av 30.03.17.
Tiltakshavar ma sjglv sgkje om Igyve etter hamne- og farvasslova.

Kulturminne

Det er ikkje kjente kulturminne pa eigedomen.

Nabovarsling

Kommunen har motteke kopi av nabovarsel datert 13.03.17 og 07.04.17. Varslinga er mangelfull i
hgve pbl. § 21-3. Det er mellom annan ikkje opplyst mottakar for merknader. Kvitteringsliste er ikkje
pafgrt mottakarsignatur eller stempel fra posten.

Nabovarslingsfristen var ikkje utlgpt nar sgknaden vart sendt til kommunen 16.03.17. Kommunen har
ikkje motteke merknader i saka. Kommunen har i brev av 11.04.17 bedt om stadfesting fra sgkjer om
at det ikkje har komen nabomerknader. Kommunen har ikkje motteke stadfesting fra sgkjer.



Plassering

Plassering av tiltaket er omtrentleg vist i kart datert 21.05.01 (mottatt 16.03.17). Kartet er i 1:1000 og
er ikkje malsatt. Plassering er ikkje tilstrekkeleg i kartet. Mangelen er meddelt sgkjer i brev av
11.04.17.

Ortofoto 2015

LOVGRUNNLAG:

Det fglgjar av plan- og bygningslova (pbl.) §§ 11-6 og 1-6 at tiltak ikkje kan setjast i verk i strid med
kommuneplan.

Vidare fglgjer det av pbl. § 1-8 at det er byggeforbod i strandsone for alle andre tiltak enn
fasadeendring.

Kommunen har hgve til 3 gje dispensasjon fra fgresegner gjeve i eller i medhald av plan bygningslova
med heimel i pbl. § 19-2.



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

For det fgrste ma dei omsyna som ligg bak fgresegna det dispenserast i fra ikkje verte vesentleg
tilsidesett.

For det andre ma fordelane ved a gje dispensasjon vere klart stgrre enn ulempene, etter ei samla
vurdering.

Ved dispensasjon fra planar skal nasjonale og regionale rammer og mal tilleggjast seerleg vekt, og det
bar ikkje gjevast dispensasjon fra planar nar ein direkte raka statleg eller regional styresmakt har
gjeve negativ uttale til sgknaden, jf. pbl. § 19-2(4).

Ved dispensasjon fra lov og forskrifter skal det leggjast saerleg vekt pa dispensasjonen sine
konsekvensar for helse, miljg, tryggleik og tilgjenge.

Det kan setjast vilkar for dispensasjonen, jf. pbl. § 19-2. Vilkara ma liggje innafor ramma av dei omsyn
loven skal ivareta, og det ma vere ein naturleg samanheng mellom dispensasjon og vilkar, til demes
slik at vilkar sa langt som mogleg kompenserer for ulemper dispensasjon kan medfgre, jf. Ot.prp. nr.
56 (1984-85) s 102.

Sgknad om dispensasjon skal vere grunngjeve, jf pbl § 19-1.
VURDERING:

Batheis er ein ny type tiltak som kommune ikkje har rgynsle med fra fgr. Heller ikkje vare
samarbeidskommunar i Nordhordland, eller Fylkesmannen i Hordaland, har handsama sgknader som
gjeld batheis. Radgy kommune har fatt nokre fgrespurnader om batheisar, og me har gjennom
flyfoto avdekka at det allereie er fgrt opp to batheisar i kommunen utan sgknad.

Batheis er ein sgknadspliktig konstruksjon etter plan- og bygningslova § 20-1a. Nar tiltaket er
spknadspliktig vil det samstundes vere bunden av arealfgremal i plan, jf. plan- og bygningslova § 1-6.
Om tiltaket ikkje er i trad med arealfgremal i plan og kjem i strid med byggeforbod i strandsone etter
plan- og bygningslova § 1-8 vil det krevje dispensasjon, jf. ogsa uttale fra Fylkesmannen i Hordaland i
saka.

Plassering av tiltaket er ikkje ngyaktig vist i spknaden og det ligg ikkje fgre teikningar/illustrasjonar
som synar kva konsekvensar tiltaket vil fa for strandsoneverdiane, spesielt landskap og estetikk pa
aktuell plassering. Kommune har etterlyst meir opplysningar, men sgkjar har vist til det som allereie
er sendt inn. Kommunen har i dialog med leverandgren fatt avklart storleiken pa batheisen, og at
batheisen skal monterast direkte pa fjell. Seknaden vert handsama som den ligg fgre.

Vurderingstemaet for radmannen har vore om ein dispensasjon i saka vesentleg vil setje til side
omsynet bak fgresegna det vert dispensert i fra.

Dispensasjonssgknaden er knapp og grunngjevinga er i hovudsak knytt til personlege behov hja
sgkjer.

Omsynet bak arealfgremalet LNF

Omsyna bak LNF-fgremalet er i hovudsak a verne om samfunnsinteresser knytt til landbruk, natur og



friluftsliv. Det er ynskjeleg & unnga uheldig omdisponering og fragmentering av landbruksomrade og
anna grgnstruktur.

Batheisen er eit mindre tiltak og endrar ikkje tilhgva pa eigedomen vesentleg. Landbruksinteressene
er allereie tilsidesett. Tiltaket er plassert med ein neerleik til fritidsbustaden som tilseier at tiltaket
ikkje endrar tilhgva for friluftslivet vesentleg eller raker allemansrettar. Tiltaket er lite og raker i liten
grad naturomsynet.

Det er radmannen si vurdering at omsynet bak arealfgremalet LNF ikkje vert vesentleg sett til side av
en dispensasjon i saka.

Omsynet bak arealfgremalet Bruk og vern av sjg (FNFF)

Omsynet bak Fleirbruksomrade for bruk og vern av sjg — ferdsle, natur, friluftsliv og fiske (FNFF) er a
verne om samfunnsinteresser knytt til at bruk av sjgareala kan skje sidestilt og med omsyn til
naturressursane.

Batheisen vil i nedsenka posisjon bergre arealfgremal Bruk og vern av sjg, men i sveert liten grad.
Omsynet til ferdsle til sjgs vert teke i vare gjennom Bergen og omland hamnevesen sin

sakshandsaming etter hamne- og farvasslova.

Det er radmannen si vurdering at omsynet bak arealfgremalet Bruk og vern av sjg ikkje vert vesentleg
sett til side av en dispensasjon i saka.

Omsynet bak byggeforbod i strandsone (strandsonevernet)

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

Det er radmannen si vurdering at det er omsynet til landskapet, eksponering i fra sjg og visuelle
kvalitetar som gjer seg sterkast gjeldande i denne saka. A verne kystlandskapet, kulturelle kvalitetar i
farleia og unnga nedbygging av strandsona inngar i omsynet bak strandsonevernet.

Den aktuelle strandsona er allereie delvis nedbygd bade pa denne eigedomen og gvrige eigedomar,
men mange av tiltaka har status som lovbrottssaker og skal ikkje tilleggjast vekt i kommunen sin
vurdering av landskapsverkanden i denne saka. Til dgmes skal kommunen sja bort i fra kai som er
oppfert pa sekjer si eigedom i 2009, og som kommunen har kravd fjerna ved brev til tiltakshavar av
30.04.09.

Batheisen er ein rein teknisk innretning utan arkitektoniske eller estetiske kvalitetar, og er ufgrt i eit
materiale som vil kunne gje sol-/lysrefleksjonar og der av fjernverknad. Den skil seg vesentleg fra
tradisjonelle bygningstiltak i strandsone som naust, kaier og lunnar. Som ein del av eit omrade som
allereie er bygd med kaianlegg og andre tekniske innretningar, som til dgmes eit smabatanlegg, vil
ein batheis kunne vere ein naturleg del av landskapsbilete. | eit LNF omrade der strandsona i
hovudsak skal vere fri for tiltak vil ein batheis vere eit vesentleg framandelement i landskapet.
Fylkesmannen har ogsa i sin uttale vist til at lokalisering av batheisar i et elles inngrepsfritt areal vil



vere konfliktfylt i hgve strandsonevernet.

| vektinga av fordelar og ulemper har radmannen saerleg lagt vekt pa presedensverknaden av saka.
Dette er den fgrste saka kommunen handsamar som gjeld batheisar og saka vil skape presedens for
seinare tilsvarande saker. Fylkesmannen har i sin uttale sagt at «Skulle trenden bli at slike batheisar
generelt blir montert pa fjellveggar, vil det vere ein lite gnskja utvikling.» Ved a opne for dispensasjon
i denne saka vil ein nettopp skape presedens for ein slik ugnska utvikling.

Sgkjer har vist til at det allereie er mange tilsvarande batheisar i Radgy kommune. Kommunen er
kjent med at det er fgrt opp to batheiser i kommunen. Begge er registrert som lovbrottssaker og kan
ikkje tilleggjast vekt i vurderinga i denne saka.

Dispensasjonssgknaden er elles grunngjeve i omsyn av rein privat karakter for sgkjer. Plan- og
bygningslova skal ivareta langsiktig forvaltning av areal. Medan eigar- og brukartilhgve vil endre seg
over tid. Reint personlege fordelar skal difor normalt ikkje ha avgjerande vekt i
dispensasjonsvurderinga, jf. Ot.prp.nr. 32 (2007-2008) s. 242. | denne saka vil det & opne for
oppfering av batheis setje til side strandsoneinteressene utan ein klar overvekt av fordelar sett i eit
samfunnsperspektiv. Dette vil igjen kunne svekke kommuneplanen som informasjonskjelde og
styringsverktgy.

Etter ei samla og konkret vurdering finn rddmannen at vilkara for a gje dispensasjon fra arealfgremal
og byggeforbod i strandsone som omsgkt ikkje er oppfylt.

Sakshandsamingsfrist

Sakshandsamingsfrist etter plan- og bygningslova § 21-7 er 12 veker, pluss eventuelt hgyringsperiode
pa 4 veker:

Soknad om tillatelse til tiltak etter § 20-2 som krever dispensasjon fra plan eller
planbestemmelser, skal avgjgres av kommunen innen 12 uker. Fristen Igper ikke i den tiden
sgknaden ligger til uttalelse hos regionale og statlige myndigheter, jf. § 19-1.

Spknaden er motteke 16.03.17, med tilleggsopplysningar mottatt 17.04.17. Nabovarslingsfristen
utlgpe 21.04.17. Sgknaden er ikkje kompett og klar for handsaming, og sakshandsamingstida er ikkje
starta. Sgknaden er handsama 10.05.17. Sakshandsamingstida har vore 0 veker inkludert
hgyringsperiode, og sgknaden er handsama innan sakshandsamingsfristen.

Radmannen sitt framlegg til vedtak:

Det vert ikkje gjeve dispensasjon fra arealfgremal og byggeforbod i strandsone for oppfgring av
batheis.

Grunngjeving for vedtaket gar fram av saksutgreiinga.

Vedtaket har heimel i plan- og bygningslova § 19-2 jf. §§ 1-8 og 11-6.



Hovudutval for plan, landbruk og teknisk - 018/2017

PLT - handsaming:

Hovudutvalet finn det viktig & presisera at ein ikkje gnskjer @ opna for ein praksis der batheisar vert
etablert pa svaberg/fjell. Eventuell etablering av batheis ma skje i tilknyting til lovleg etablert kai.

Hovudutvalet vedtok samrgystes radmannen sitt framlegg til vedtak.

PLT - vedtak:
Det vert ikkje gjeve dispensasjon fra arealfgremal og byggeforbod i strandsone for oppf@ring av
batheis.

Grunngjeving for vedtaket gar fram av saksutgreiinga.
Vedtaket har heimel i plan- og bygningslova § 19-2 jf. §§ 1-8 og 11-6.

Vedlegg:

Byggesak Gbnr 14/75, 105 Soltveit - Batheis - Sgknad om dispensasjon
Situasjonskart

Byggesak Gbnr 14/75, 105 Soltveit - Batheis - fgrehandsuttale

sony 2017 112

Byggesak Gbnr 14/75, 105 Soltveit - Batheis - dispensasjon - uttale



