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Avslag - GBNR - 1/6 - Sgknad om dispensasjon fra plankrav for fradeling av bustadtomt - Flatgy
Klage pa vedtak om avslag pa sgknad om dispensasjon fra plankrav for fradeling av bustadtomt
GBNR 1/6

Felgeskriv

Saksopplysningar:
Tiltak:

Tiltakshavar har sgkt om Igyve til fradeling av ein bustadtomt pa om lag 1229 m2 fra gbnr. 1/6 pa
Flatgy i Meland kommune. Ettersom omsgkt areal gjennom kommuneplanen sin arealdel (KPA) er
sett av til framtidig bygge- og anleggsomrade med bustadformal (B_2), gjeld det eit krav om
utarbeiding av reguleringsplan (plankrav) fér kommunen kan godkjenne sgknadspliktige tiltak i slike
omrade. Det vart difor samstundes med fradeling sgkt om dispensasjon fra reguleringsplankrav i
feresegn 1.2.1 i KPA.



Historikk:

Radmannen har i vedtak datert 18.9.2019, i sak 210/2019, gitt avslag til det omsgkte tiltaket.
Vedtaket vart klaga pa av tiltakshavar i brev journalfgrt 10.10.2019.

Klagra gjer i all hovudsak gjeldande fglgjande:

Arealet er satt av til bustadbygging i KPA.

Innspel til KPA fra tiltakshavar var eit gnskje om & setje av noko areal til bustadbygging, for
at eit av borna skulle kunne fa byggje pa garden. At kommunen valte 3 leggje ut eit stgrre
areal pa eigedomen til bustadbygging var ikkje etter deira gnskje, og dei meiner difor at dei
ma kunne fortette med ein bustad utan reguleringsplan.

Tilkopling til infrastruktur, bade veg, vatn og avlaup er enkelt.

Omradet er eigna til fortetting.

Det ma leggast vekt pa fordelane ved at fleire generasjonar kan bu naere kvarandre for a
vere til gjensidig nytte for kvarandre. Det er vist til saerskilte behov for dette i denne saka.
Fleire generasjonar pa garden vil ogsa kunne vere til god hjelp for a halde garden og
kulturlandskapet i hevd.

Det vert vist til klaga i sin heilskap, som vil bli vurdert nedanfor.
Nabovarsel:
Tiltaket er nabovarsla i samsvar med pbl. § 21-3. Det ligg ikkje fore merknader fra nabo.

Hgyring:

Omsgkt dispensasjon har vore sendt til Fylkesmannen i Vestland, Hordaland fylkeskommune og
Statens vegvesen for uttale i brev av 31.05.2019.

Fylkesmannen i Vestland sendte uttale i saka 24.06.2019, og skriv fglgjande:



Fylkesmannen si vurdering

Kommunen kan berre dispensere dersom omsynet bak det formalet omradet er sett av til i
arealdelen av kommuneplanen/reguleringsplan og plan- og bygningslova sine formal ikkje vert
vesentleg tilsidesette. | tillegg ma fordelane ved a gi dispensasjon vere klart sterre enn ulempene, jf.
plan- og bygningslova (pbl.) 8 19-2 andre ledd.

Arealdelen av kommuneplanen har vore gjennom ein omfattande prosess, og er vedteken av
kommunestyret. Det skal saleis ikkje vere kurant a gjera unntak fra gjeldande plan. Ut ifra

omsynet til offentlegheit, samréd og medverknad i prosessen er det viktig at endringar ikkje

skjer ved dispensasjonar, men at endringane vert handsama etter reglane om kommuneplanlegging
og reguleringsplanlegging, jf. Ot. prp. 32 (2007-08) s. 242.

Det omsekte omradet er del av eit sterre omrade som er sett av med bustadformal med plankrav i
arealdelen av kommuneplanen. Omréadet ligg pa Flatey, vendt mot Flateyosen som er registrert som
eit sveert viktig friluftslivomrade. Strandsoneinteressene i omradet er store. Kommunen har i andre
samanhengar definert Flatey som eit sentralt omrade i kommunen og omradet ligg i naerleiken av
planlagt ny kollektivterminal. Pa bakgrunn av dette ber det vurderast om det i planomradet ber
opnast for tettare utnytting enn bustadtomter pa over eit mal.

Dispensasjon fra plankrav for bustader, kan vere aktuelt i bustadomradet som er nesten ferdig
utbygd. Innanfor bustadomrade B_2 er det i dag berre to bustadhus. Ein dispensasjon her kan gjere
det vanskelegare & krevje plan i omradet i framtida og kan fere til ein bit for bit utbygging av omréde
utan plan. Fylkesmannen si vurdering er at det er viktig at det vert utarbeida ei reguleringsplan for
omrade som tar omsyn til strandsoneinteresser, friluftsinteresser og buststad, areal og
transportplanlegging, i tillegg til eit godt bustadmilje.

Fylkesmannen rar ifra dispensasjon fra plankrav i denne saka.

Vi viser til at kommunen ikkje ber gje dispensasjon dersom statleg eller regional styresmakt har
uttalt seg negativt til seknaden jf. pbl. § 19-2 fjerde ledd. Dersom det likevel vert gjeve dispensasjon,
ber vi kommunen sende vedtaket til Fylkesmannen for klagehandsaming.

Statens vegvesen sendte uttale i saka 12.06.2019. Statens vegvesen viser til at fordelane ved a gje
dispensasjon skal vere klart stgrre enn ulempene, etter ei samla vurdering. Dei ber generelt om at
kommunen legg til grunn ein streng praksis for 8 vurdere om saka stettar krava for dispensasjon, slik
at ein unngar at plankravet vert undergreve.

Hordaland fylkeskommune varsla om synfaring i brev datert 14.06.2019. Arkeologar fra Hordaland
fylkeskommune gjennomfgrte synfaring i det gjeldande arealet, og det vart ikkje pavist synlege
automatisk freda kulturminne eller andre kulturminne med hgg nasjonal eller regional verdi under
synfaringa.

Tiltakshavar har hatt hgve til 3 uttale seg til Fylkesmannen sin uttale og har i brev journalfgrt
27.08.2019 kommentert fglgjande:



Fylkesmannen skriv:

«Innanfor bustadomrade B_2 er det i dag berre to bustadhus. Ein
dispensasjon her kan gjere det vanskelegare & krevje plan i omradet i
framtida og kan fare til ein bit for bit utbygging av omrade utan plan.»

| forbindelse med utarbeidinga av ny Kommuneplan arealdel som vart godkjent av
kommunestyret 2015 kom Dag Sudmann med innspel til planen med et enskje der
eit mindre omrade blei endra fra LNF il bustad formal (sja bilde merka som innspel,
under, som er klypt ut av konsekvensutgreiing for kommuneplanens arealdel). Dette
er omtrent det same arealet som det vi no sekjer om & f& skilt i fra til bustad formal. |
arbeidet med kommuneplanen tirddde administrasjonen & utvide dette omradet (sja
bilde merka med omréde etter vurdering under) og dette blei godkjent i gjeldene
kommuneplan. Som amaterar bade i kommuneplanlegging og omrade for bustad
vart dette ikkje klaga pé fra var side, men det har aldri vore var tanke & etablere noko
bustadomrade pa Hjelten. Men eit enske om at kanskje eit av borna vére kunne fa
byggje pa garden. Eg meiner difor det er urimeleg at Fylkesmannen i Vestland kan
komme med ein pastand om at omradet vil bli utbygd bit for bit utan plan dersom ein
ser pa historia bak parsellen med ynskje & skilje ifra.

Innspel Omradet etter vurdering

Fylkesmannen skriv ogsa:

Kommunen har i andre samanhengar definert Flatay som eit sentrall
omréde i kommunen og omréadet ligg i naerieiken av planlagt ny
kollektivterminal. Pa bakgrunn av dette bor det vurderast om det i
planomradet ber opnast for tettare ulnytting enn bustadtomter pa over eit
mal.

Dersom kommunen gjer oss tillatelse & skilje frA omsekte parsell, vil
dette verta ei fortetting i omradet og vi har da tatt utgangspunkt i at ny
bygning ber sté i heve til nabobygg, terrenget og landskapet og som
hovudregel tilpasse seg eksisterande byggeline og volum.

Parsellen vi har sekt om fradeling pa ligg pa nedsida av vegen som gar
til Hjelten forbi Framo. Vi har lagt den inntil eksisterande tomt i @st og
grenser mot vei. Vi har ogsa prevd a plassere parsellen slik at den
felgjer terrenget naturlig nedover i dalen, tomten blir da pa litt over et
mal. Dersom det er eit enskje om & redusere storrelsen pa parsellen kan
vi gjerne i samrad med kommunen sja pa dette og endre starrelsen pa
tomta.

Vurdering:

| avslag datert 18.9.2019, i sak 210/2019, har radmannen lagt til grunn fglgjande vurdering av
spgrsmalet om det er grunnlag for a gi fritak fra plankravet i fgresegn 1.2.1 til KPA, jf. fgresegn
2.1.1a):



Det folgjer av KPA foresegn 2.1.1a at kommunen pa visse vilkarkan frita fra kravet om reguleringsplanved
fortettingav eksisterande bustadomrade som «.. i vesentleg grad er utbygd utan reguleringsplan». Nye
bygg ma kunne knyte seg til eksisterande infrastruktur, ogvere tilpassa eksisterande bygg med omsyn til
mellom anna volum og utnyttingsgrad. Dette er ei konkret, skjgnnsmessigvurdering som kommunen ma
gjere fra seknad til spknad. Feresegn 2.1.1a er formulert som ei «kan» feresegn. Administrasjonen sitt
generelle utgangspunkter at dersom vilkara for fritak er oppfylt, s bar kommunen gi fritak fra plankravet.

Administrasjonen held fast ved tidlegare ferebels vurdering at vilkara for fritak fra plankravikkje er tilstade
for omsokt fradeling. Fritaksheimelen er etter administrasjonen sitt syn berre aktuell ved fortettingav
restparsellariuregulert omrade som er utbygd utan reguleringsplan. Innanfor bustadomradeB_2 er det i
dagberre to bustadhus, kommunen finn dermed at grunnferesetnaden om at fritak kan bli gitt for omrade
som «... i vesentleg grad er utbygd utan reguleringsplan» ikkje er oppfylt. I tillegg er det aktuelle omradeti
fleire samanhengar definert som eit sentraltomrade pa Flatey ogi kommunen, som Kommunestyret
giennom KPA har bestemt at skal utviklast giennom reguleringsplan. Dette standpunktet har bg stotte
giennom uttalen frd Fylkesmannen.

Administrasjonen vurderer at KPA foresegn 2.1.1a ikkje gir heimel for fritak fra plankravidenne saka, skal
det gis loyve til omsokt delingma det difor vurderast om det kan gis dispensasjon fra reguleringskravet, jf.
pbl § 19-2 andre ledd, jf. § 11-6 farste ledd.

Radmannen held fast ved denne vurderinga i klageomgangen, og kan ikkje sja at det er grunnlag for a
gi fritak fra plankravet etter fgresegn 2.1.1 a) til KPA.

Vi viser saerleg til at fgresegn 2.1.1 a) til KPA er ein fortettingsregel meint for restareal mellom
bebygde eigedomar, der det ikkje er hensiktsmessig a krevje plan. Det aktuelle arealet ligg mellom
bebygde eigedomar, men er ein del av eit st@grre areal sett av til byggeomrade i plankartet til KPA.
Det bgr difor ikkje opnast for fortetting utan ei heilheitleg planlegging av omradet.

Nar det gjeld spgrsmalet om dispensasjon fra reguleringsplankravet, gav radmannen fglgjande
grunngjeving for avslaget i vedtak datert 18.9.2019, i sak 210/2019:

For starre utbyggingsomrade let desse omsyna seg normaltikkje stette pd ei god mate gjennom
dispensasjonsbehandling. Det hengsaman med at krava til behandlingav reguleringsplanar er saerskilt
innretta mot a sikre nemnde omsyn. Vidare er det krav til bruk av plankyndig/planfagleg kompetanse ved
utarbeiding avreguleringsplanar. Dertil blir sterre omrade vurderti samanheng ogikkje gjennom stykkevis
og delt utbygging.

Administrasjonen vurderer at omsyna bak plankravet blir sett vesentlegtil side dersom det blir gitt
dispensasjon. Bdde saksbehandlingsreglar som skal sikre gode interesseavvegingar og tryggleik for
planfaglege vurderingar for utbyggingvil bli sett til side gjennom dispensasjon.

Tiltakshavar har heller ikkje pavist klart starre fordelar enn ulemper ved dispensasjon, ogadministrasjonen
kan ikkje sja at det er pavist relevante fordelar ved dispensasjon framfor & felgje kommuneplanensitt krav
om utbygging etter reguleringsplan. Det faktum at det reint praktisk let seg gjere 3 bygge bustad pa omsekt
areal utanreguleringsplan, erikkje i seg sjolvtilstrekkelegfor at vilkdra for dispensasjon er oppfylt. Vidare
er kommunen usamd med tiltakshavar om at det ikkje vil bli restareal etter ein fradeling, da heile det
ubebygde arealet vil vaere & anses som eit restareal.

Dersom kommunen gir dispensasjonifereliggjande sak, vil det vere fare for at saka vil kunne skape
presedens innanfor byggjeomradet B_2. Grunngjevinga i seknaden inneheldiliten grad argumentasjonsom



vil vere eigna til & skilje saka fré eventuelt etterfolgjande saker. Stykkevis utbyggingavomradeB_2
giennom dispensasjonar er ikkje onskjeleg, korkje ut fra arealdisponering—eller samfunnsmessige omsyn.

| tillegg har Fylkesmannen radd ifré dispensasjon, samt at statens vegvesen har oppmodakommunen til &
legg til grunn ei streng praksis for & vurdere om saka stettar krava for dispensasjon, slikat ein unngarat
plankravet vert undergreve. Kommunen har plikt til & leggje vekt pa dette, jf. pbl § 19-2 fjerde ledd, som
byggjer pa ei konkret og saklegvurderingav tilhgva pa staden. Kommuneadministrasjonen kan ikkje sja at
deter grunnlagfora overprgve deifaglege vurderingane som har kome til uttrykk giennom desse
heyringsfrasegnene.

Radmannen kan ikkje sja at private fordelar, som at born kan busetje seg ved garden og vere til hjelp
for & halde garden og kulturlandskapet i hevd, kan leggast meir vekt pa i denne saka enn i andre
saker der tiltaket er avhengig av dispensasjon. Vi viser ogsa til at individuelle fordelar ikkje har
avgjerande vekt i ei dispensasjonsvurdering, jf. Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 242 og
Sivilombodsmannen i blant anna sak 2014/2104. Vi held difor fast ved var grunngjeving for avslag
datert 3.10.2019, og finn at utbygging av omradet bgr vurderast ved utarbeiding av ein plan. Vi viser
ogsa til at det ikkje er sgkt om Igyve til utvida bruk av kommunal avkgyring. Dette vil vere ein
foresetnad for a kunne bygge pa tomten.

Pa bakgrunn av klaga og saka elles ma Utval for drift og utvikling sjglv ta stilling til om det er grunnlag
for a gi dispensasjon til fradeling som omsgkt.

Vidare saksgang:

Dersom Utval for drift og utvikling (UDU) held fast ved radmannen si vurdering, og ikkje gir fritak eller
dispensasjon for fradeling som omsgkt, gar saka vidare til Fylkesmannen i Vestland for endeleg
avgjerd.

Viss UDU tek klage til fglgje og gir fritak eller dispensasjon for fradeling som omsgkt, ma vedtaket
sendast til sektormynde som skal vurdere om dei vil nytte klageretten sin.

Viss vedtaket vert klaga pa, gar vedtaket til setjefylkesmann for endeleg avgjerd etter vurdering av
politisk utval i Alver kommune.

Viss vedtaket ikkje vert klaga pa, kan radmannen handsame sgknad om fradeling etter pbl kapittel
20.

Framlegg til vedtak:

«Utval for drift og utvikling kan ikkje sja at det er grunnlag for a gi fritak fra plankravet i fgresegn
1.2.1 til kommuneplanen sin arealdel (KPA), jf. féresegn 2.1.1 a). Vidare kan Utval for drift og
utvikling ikkje sja at det er grunnlag for a gi dispensasjon fra plankravet i fgresegn 1.2.1 til KPA, jf. pbl
§ 19-2 andre ledd. Klaga vert difor ikkje teke til fglgje.

For grunngjeving av vedtaket vert det vist til saksutgreiing og vurdering over. Saka vert sendt til
Fylkesmannen i Vestland for endeleg avgjerd.»



Utval for drift og utvikling - 101/2019

UDU - behandling:

Utvalet var pa synfaring fgr vedtak vart fatta.

Ase Sudmann, AP, hadde varsla at ho ville ha sin habilitet vurdert d& ho er part i saka.

Ase Sudmanne gjekk fra ved handsaming av habilitetsspgrsmalet.

@ystein Vikebg, AP tok sete.

Det kom framlegg om at Ase Sudmann vart erklzert inhabil i saka.

Avrgysting:

Med tilvisning til forvaltningslova § 6 a) vart Ase Sudmann samrgystes erklaert inhabil.
@ystein Vikebg tok del i handsaming av saka.

Framlegg til vedtak i mgte:

Utval for drift og utvikling tar klagen til fglgje.

Plassering av tomten pa arealet som er avsatt til boligformal ligg i ein utkant med hus pa eine sida og
avgrensa av veg pa andre sida. Utskillelse av tomten vil ha liten innverknad pa seinare
reguleringsplan.

Fordelen med & gi dispensasjon er stgrre enn ulempene. Noverande veg vil ikkje vert endra ved
seinare utarbeiding av reguleringsplan.

Avrgysting:

Radmannen sitt framlegg til vedtak fekk 0 rgyster for, 9 rgyster mot, og fall.

Framlegg til vedtak i mgte vart samrgystes vedteke.

UDU - vedtak:
Utval for drift og utvikling tar klagen til fglgje.

Plassering av tomten pa arealet som er avsatt til boligformal ligg i ein utkant med hus pa eine sida og
avgrensa av veg pa andre sida. Utskillelse av tomten vil ha liten innverknad pa seinare
reguleringsplan.

Fordelen med a gi dispensasjon er stgrre enn ulempene. Noverande veg vil ikkje vert endra ved
seinare utarbeiding av reguleringsplan.



