2 Radgy kommune

Teknisk forvaltning

Hammar - Kameratane A/S

Hella 60

5936 MANGER

Referansar: Saksbehandlar: Dato:
Dykkar: Kjartan Medaas 29.05.2019
Var: 19/661 - 19/8426 kjartan.medaas@radoy.kommune.no

Delingssak Gbnr 21/10 Sylta indre - ny grunneigedom for
heilarsbustad

Delegasjonssak nr.: 135/2019
Saksutgreiing:

Me viser til sgknad motteke 23.04.2019.

Heimelshavar:

Tiltakshavar er ikkje heimelshavar til eigedomen. Det ligg ikkje fgre frasegn fra heimelshavar.
Heimelshavar er Roy Arve Valdersnes. Sgkjar er Hammarkameratane AS ved Marius Tenden.

Det er spkt om dispensasjon fra kommuneplanen og Igyve til deling for a fa dele fra tomt til
einebustad med garasje frd gbnr 21/10- Sylta indre. Arealet ein sgkjer delt fra er rekna ut til om lag
1100m?2.

Omsgkt parsell vist giennom situasjonsplan motteke 23.04.2019:
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Utsnitt av situasjonsplan.

| tillegg til dispensasjon fra arealformalet LNF i kommuneplanen sin arealdel (KPA), omfattar saka
spknad om Igyve til tiltak etter plan- og bygningslova (pbl) kapittel 20 for fradeling av ny
matrikkeleining.

Grunngjeving for sgknaden:

Gjennom dispensasjonssgknad motteke 23.04.2019 har tiltakshavar grunngjeve sgknaden slik:

«Garden er i drift saman med bruk/bygningar pG gbnr: 21/17.

Omrddet der ein ynskjer G dele fra tomten er klassifisert som innmarksbeite, ein sldr s vidt innom
fulldyrka jord, men dette er berre for G halde avstanden til grenser, som ein ser av situasjonsplanane
er det ikkje planlagd tiltak i fulldyrka jord (anna enn flytting av avkjgrsle, meir om dette lenger nede),
og denne kan nyttast som far.

Det er nokre gamle murar/grunnar i omrddet ein ynskjer @ skilje ifré, her stod det tidligare bygningar
knytt til drifta av eigedom 21/10.

Som det kjem fram av flyfoto er det aktuelle arealet i tillegg til gamle grunnar og murar, bestdande
av haugar, gras og ur.
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Iht. Rundskriv om omdisponering og deling - Lov om jord §6.2 Innmarksbeite er kort definert som:
jordbruksareal som kan nyttast som beite, men som ikkje kan haustast maskinelt. Minst 50% av
arealet skal vere dekt av godkjente grasartor eller beitetdlande urter.

Det er vanskeleg @ ansld ein prosentandel, men det ein kan stadfeste er att det meste av dette
omrddet er beite av seers ddrleg kvalitet.

Nar det gjeld oppstykking av landbruksarealet:

Tilkomstvegen til landbruksarealet bak «knausen» og den nye eigedomen vil ligge pG omtrentleg
same plass pd gvre del av 21/10, men blir rusta opp, noko som vil gangen landbruksarealet.

Av praktiske grunnar vil ein ta litt fré nedre del av 21/10 og 21/2 for G lage ein ny betre avkjarsle for
alle eigedomane. Dette vil gjere att ein stel litt av det som er fulldyrka, men da dette er heilt i
grensa/gjerde vert det uansett av mindre brukande karakter, fordelen er att 21/2 far betre utnytting
og mindre oppstykking av sitt fulldyrka areal.

Arealet der ein ynskjer d skilje ifrG eigedomen er tidligare nytta til bygningar og ikkje beite.

Kan ikkje sja att dette stykkar opp landbruksarealet pd anna mdte enn det terrenget og dei gamle
murane/grunnane alltid har gjort.

Det lar seg vanskeleg gjere i framtida & dyrke eller nytte dette omrddet uansett og ein eigedom her vil
gjere att ein kan samlast pd vedlikehald av landbruksveg og kulturlandskapet.

Ndr det gjeld plassering i kulturlandskapet vil bustaden ligge i same omrddet som det tidligare har
vore bygningar, det er planlagd ein bustad og garasje i tradisjonell stil som kjem til a ligge fint i
terrenget.

Ein ny eigedom og bustad i tradisjonell stil her vil ikkje skiemme eller utprege seg pG noko mate.
Bustad og garasje vil ligge pa «linje» med andre bygningar langs Rossnesvegen.»

Nabovarsling:

Sgknaden har vare nabovarsla i samsvar med pbl § 21-3 utan merknader.

Hoyring:
Saka vart sendt pa hgyring til Fylkesmannen i Hordaland ved hgyringsbrev datert 25.04.2019.

Fylkesmannen i Hordaland har gjennom uttale datert 22.05.2019 radd fra dispensasjon med
fglgjande grunngjeving [utdrag]:

«Arealet som er sgkt fradelt ligg midt utpad ein teig med innmarksbeite og fulldyrka areal. Fradelinga
vil fare til omdisponering av innmarksbeite og litt fulldyrka areal. Vi viser til at det er eit nasjonalt mal
og omdisponere mindre enn 4000 daa dyrka mark i éret pG landsbasis. Fylkesmannen er difor kritisk
til slik omdisponering.

Fylkesmannen si vurdering er at fradelinga vil fare til ein uheldig oppsplitting landbruksomradet. Ei
fradeling til bustadfgremdl inneber at tomta vil vere fritt omsetteleg, og eigartilhgva vil over tid ofte
vere skiftande. Det er problematisk a tillate ein fritt omsetteleg bustad i eit landbruksomrade. Det er
ikkje slik at bustadbygging berre pdverkar sjglve tomtearealet. Bustadbygging medfarer ei viss
bandlegging pa naerliggande landbruk, grunna konfliktpotensiale rundt stgy og lukt frd landbruket. |
denne saka vil det omsgkte omrddet grense til dyrka mark pa alle kantar. Tilkomstvegen skal ogsé ver
kombinert tilkomstveg til bustaden og den dyrka marka. Begge delar kan potensielt fgre til konfliktar
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mellom eigar av bustadeigedomen og landbrukseigedomane. Vi viser elles til at det er sett av

omradder til bustadformdl i arealdelen av kommuneplanen i naerleiken. »

Sgknaden vart ogsa sendt pa hgyring til Hordland Fylkeskommune og Statens Vegvesen ved
hgyringsbrev datert 25.04.2019.

Statens Vegvesen har gjennom uttale datert 20.05.2019 gjeve fgrehandslgyve til avkgyrsle etter

veglova pa vilkar.

Plassering
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Utsnitt av kommuneplanen for Radgy.
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Utsnitt av situasjonsplan.

Vatn og avigp (VA)

Det er gjeven fgrehandslgyve til etablering av avlaup fra Radgy kommune datert 22.02.2019. Det er
ogsa gjeve gjeve fgrehandsuttale gjeldane tilknyting offentleg vatn datert 10.04.2019. Erklaering om
rett til veg og rett til 3 ha leidningar liggjande over gbnr 21/10 er ikkje lagt fram.

Tilkomst, avkjgrsle og parkering

Det er gjeve fgrehandslgyve til avkgyrslelgyve fra Statens Vegvesen datert 20.05.2019. Tilkomst er
tenkt etablert i lag ny avkgyrsle til gbnr gbnr 21/2.

Kulturminne

Det er ikkje registrerte kulturminne pa dei omsgkte areal
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Vurdering:

Plan- og lovgrunnlag:

Det fglgjer av plan- og bygningslova (pbl) § 11-6 at tiltak ikkje ma vera i strid med kommuneplanen.

Oppretting og endring av eigedom er eit «tiltak» etter pbl § 1-6, og er sgknadspliktig etter pbl § 20-1
ferste ledd bokstav m). Vidare fglgjer det av pbl § 26-1 at «opprettelse av ny grunneiendom {(...), eller
endring av eksisterende eiendomsgrenser, ma ikke gjagres pa en slik mate at det oppstdr forhold som

strider mot denne lov, forskrift eller plan.»

Den omsgkte eigedomen er uregulert, men vist som landbruks-, natur- og friluftsomrade (LNF) i
kommuneplanen sin arealdel (KPA). | slike omrade er det berre tiltak knytt til stadbunden neering
som er lovleg (landbrukstiltak). Fradeling av det nyaste vaningshuset er ikkje eit landbrukstiltak, og
tiltaket er difor avhengig av dispensasjon etter pbl § 19-2. Dei sentrale omsyna i saka vil vere
omsynet til landbruket og framtidig drift av garden dersom fradeling av eksisterande vaningshus blir
tillate.

Lgyve etter Jordlova:

Det ligg fgre samtykke til omdisponering og Igyve til deling etter jordlova §§9,12 fra
landbrukskontoret i sak 19/943 av 22.05.2019:

«Vedtak: Radgy kommune gjev Igyve til omdisponering og deling for fradeling av 1100 m2 stor tomt
pd gbnr 21/10 Sylta indre. Det vert vidare gjeve Igyve til omdisponering av om lag 120 m2 fulldyrka
jord for bygging av ny felles tilkomstveg. Grunngjevinga framgdr av saksutgreiinga. Vedtaket har
heimel i §§9 og 12 i jordlova.»

Naturmangfaldslova § 8 og 9:

Radmannen har vurdert omsgkt tiltak og prinsippa i §§ 8 — 12 i naturmangfaldslova er lagt til grunn
ved vurderinga. Ein har mellom anna sjekka det aktuelle arealet i www.naturbase.no og
www.artsdatabanken.no og nytta rettleiing fra Fylkesmannen i Hordaland.

Radmannen finn ikkje at omsgkt tiltak vil komme i konflikt med naturmangfaldslova.

Dispensasjon — Vilkar og vurdering:

Bade heimel og vilkar for dispensasjon fglgjer av pbl § 19-2 andre ledd. Omsyna bak kommuneplanen
ma ikkje bli «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 «loven skal fremme berekraftig utvikling til det beste for den enkelte, samfunnet og
fremtidige generasjoner.»

Det vil normalt ikkje vere hgve til 3 gi dispensasjon nar omsyna bak fgresegna det vert sgkt
dispensasjon fra framleis gjer seg gjeldande med styrke, jf Ot.prp.nr 32 (2007-2008), s 242. Omsyna
bak LNF-formalet er i hovudsak @ verne om samfunnsinteresser knytt til a ta vare pa store
samanhengande landbruksomrade og hindre oppstykking. 1 tillegg vil ein unnga uheldig
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omdisponering eller fragmentering av landbruksomrade og grgnstruktur. Det skal takast saerskild
omsyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser.

Saka har vore vurdert av landbrukssjefen hgve til jordlova §§ 12 og 9. Landbruksomsyn vil vere heilt
sentrale 0g ved dispensasjonsvurderinga etter plan- og bygningslova i eit tilfelle som dette. Korkje
natur- eller friluftsomsyn gjer seg gjeldande i nemneverdig grad.

Kommunen legg ved dispensasjonsvurderinga til grunn opplysningane i landbrukssjefen sitt vedtak av
22.05.2019 og Fylkesmannen sin uttale datert 22.05.2019. Ein tek ogsa med i vurderinga
Fylkesmannen sine siste klager og oppheving i liknande saker i Radgy kommune.

Ved ei fradeling av bustadtomt i eit landbruksomrade vil ein fa ein eigedom som er fritt omsetteleg.
Sjglv om ein i dag er innforstatt med konsekvensane av 3 ha ei bustadtomt i eit landbruksomrade,
kan det med skiftande eigartilhgve over tid, fgre til konflikt mellom landbruk interessene og
bustadeigedomen. Tomta som vert sgkt fradelt vi vera omkransa av dyrka mark pa alle sider. Felles
tilkomstveg med hovudbruket som bruk for & koma til dyrka mark vil ogsa kunne ha uheldige
konsekvensar for bustadeigedomen.

Lanbruksjefen vurderer ogsa potensialet for konflikt mellom landbruk og bustadeigedom men finn at
ei deling ikkje vil komma i nemneverdig konflikt med landbruksdrifta i omradet. Gjerdeplikt for
bustadeigedomen vil vera til hjelp for a unnga konflikt. Fylkesmannen meiner at ei deling har
potensiale til konflikt bdde med tanke pa at bustaden ligg tett opp til dyrka mark pa alle sider og at
tilkomstvegen til jordbruksareal skal vera felles med tilkomst til bustaden.

Fylkesmannen har i liknande saker peika pa i sine uttaler at det er stor fare for presedens dersom det
vert gjeve lgyve til fradeling da det er mange liknande saker bade i Radgy og at i Nordhordland.

Kommunen ser at det er eit argument at eit Igyve til fradeling og bygging av nytt bustadhus vil vera
med pa a styrka busetjinga i Risnes krinsen. At det har statt bygningar pa tomta tidlegare er ogsa ein
faktor som ma takast omsyn til i forhold til vurdering av konsekvensar for kulturmiljget i omradet.

Kommunen har gjennom arbeidet med kommuneplanen for Radgy vurdert trongen for framtidig
bustadareal i omradet. Det er lagt inn eit eksisterande og eit framtidig bustadomrade i naerleiken av
omsgkte tomt. Ved a gje Igyve til fradeling av bustadtomter utanfor desse omrada vil ein undergrava
det arbeidet som er gjort og omsynet til kommuneplanen vert sett til side.

Ved dispensasjon fra planar skal nasjonale og regionale rammer og mal tilleggjast saerleg vekt, og det
bar ikkje gjevast dispensasjon fra planar nar ei direkte raka statleg eller regional styresmakt har gjeve

negativ uttale til sgknaden, jf. pbl. § 19-2(4).

Ut fra vurderingane ovanfor, vurderer kommunen samla sett at omsyna bak LNF formalet vert
vesentleg sett til side ved ein dispensasjon.

Vilkara for a kunne gje dispensasjon etter pbl. § 19-2 er dermed ikkje oppfylt.

Vedtak:

Det vert ikkje gjeve dispensasjon fra LNF-formalet i kommuneplanen for deling av grunneigedomen
gbnr 21/10, slik det er beskrive i sgknad av 23.04.2019.
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Sgknad om Igyve til tiltak etter plan- og bygningslova (pbl) kapittel 20 for fradeling av ny
matrikkeleining vert avvist.

Grunngjeving av vedtaket gar fram av saksutgreiinga.

Vedtaket har heimel i plan- og bygningslova (pbl) §§ 20-1m (deling), 26-1 og 19-2 jf. § 11-6 og
naturmangfaldslova §§ 8-12.

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

1. Gebyr

Med heimel i plan- og bygningslova § 33-1 og Lokal forskrift om gebyr for teknisk forvaltningsteneste
vert det fglgjande gebyr i saka:

Kode: 11.1.3  Deling som ikkje er i samsvar med plan Kr. 5900,-
Kode: 9.1.2 Dispensasjon som gjeld arealformal i plan Kr. 10 300,-
Totalt gebyr: Kr 16 200,-

Faktura vert sendt per post.
Klage pa gebyr

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

Klage:

Vedtaket er eit enkeltvedtak etter reglane i Lov om offentleg forvaltning. Vedtaket kan klagast pa til
kommunen, jf §§ 28-36. Klagefristen er 3 veker frG den dato du vart gjort kjent med vedtaket. Det er
nok at klagen er postlagt innan fristen gar ut. Klagen skal sendast skriftleg til kommunen. | klagen
skal det ga fram kva du klagar pad i vedtaket, og kva endringar du som part ynskjer. Klagen skal
grunngjevast.

Det kan ikkje reisast seksmal om gyldigheita av vedtaket eller krav om erstatning som fglgje av
vedtaket utan at moglegheita til G klage over vedtaket er nytta, jf forvaltningslova § 27b

Dersom du har spgrsmal i saka, sa kontakt oppmalingsingenigr Kjartan Medaas.

Med helsing
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Silje Haukedal Kjartan Medaas
konst. leiar teknisk forvaltning oppmalingsingenigr

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Kopi til:
Stine Valdersnes

Mottakere:
Hammar - Kameratane A/S Hella 60 5936 MANGER
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