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Alver kommune, Byggesak

Referanser: Saksbehandlar: Dato:
Dykkar: Tonje Nepstad Epland 14.09.2020
Var: 20/14776 - 20/56925 fonje.epland@alver.kommune.no

Gbnr 490/2 Hole - riving og oppfering av vaningshus og oppfering av
garasje - planfagleg uttale

Eining for Plan og analyse har den 27.08.20 motteke dykkar fagrespurnad om planfagleg uttale for
eigedomen gbnr 490/2 Hole (Radgay).

Bakgrunn
Saka gjeld sgknad om:

riving av eksisterande vaningshus pd landbrukseigedom
oppfaring av nytt véningshus p& eksisterade grunnar
oppfering av garasje

etablering av minireinseanlegg

leidningsnett for tilknytning til kommunalt vassverk

Det er opplyst i sasknaden at eksisterande vaningshus ikkje har vore i bruk pé& fleire tidr og er i sveert
dérleg stand, med omfattande konstruksjonssvikt, sopp og rateskader.

Det er opplyst i sgknaden at landbrukseigedomen ikkje er i drift.

Eksisterande vaningshus er Sefrakregistrert, og omfatta av verneklasse C etter kommunedelplan og
kulturminneplan for Raday.

Planstatus
Eigedomen ligg i omrddet som har arealfgremdl Landbruk, natur og friluftsliv (LNF) etter
Kommunedelplan for Raday 2011-23, delrevisjon 2019 (KDP Radgy).

Faresegna pkt. 3.4.1 gjelder for arealfgremdalet og lyder som falgjer:

Faremdlet er omrdde for landbruk, natur og friluftsliv.
| LNF-omréde er det berre have til & fere opp naudsynte bygningar og anlegg i samband
med stadbunden primcerncering. Naudsynte tiltak for stadbunden primcerncering vert
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definert som i rettleiar "Garden som ressurs” (Rettleiing H-2401 fr& Kommunal- og
moderniseringsdepartementet og Landbruks- og matdepartementet), jf. pbl.11-11 nr 1.

Nye bygg skal primcert plasserast i tilknyting til driftssenteret og verte del av den eksisterande
tunskipnaden. Unntak gjeld for samdiriftsfjzs.

Det kan gjevast Igyve til naudsynte tiltak for gardsbruk i aktiv drift med tun i strandsone og
naust til primoernceringsferemdl i strid med byggjegrense mot sja, jf. pbl.§ 11-11 nr 4. Alle
tiltak skal om mogleg etablerast lengre fr& og ikkje ncerare sj@ enn eksisterande ftiltak.
Alternativ plassering utanfor byggeforbodssone mot sjg og lengst mogleg bort frd sjg skal
vurderast.

Eigedomen er omfatta av omsynssone nedslagsfelt for drikkevatn (H210). Deler av eigeodmen ligg i
nedsalgsfelt for houvdvasskjelde, og deler av eigedomen ligg i nedslagsfelf for reservevasskjelde.
Eksisterande ftun ligg utanfor omsynsona.

Feresegna i KDP Raday pkt. 4.1 gjelder for omsynsona og lyder som falgjer:
Sone H110 er nedslagsfelt for drikkevatn og reservevasskjede.

Innafor sikringssona kan det ikkje farast opp nye bygningar eller utviding/endring av bruk av
eksisterande bygningar.

Innafor sikringssona for Ulvatn gjeld det restriksjonar pd landbruksdrift, utslepp, motorferdsle
og fiske, jf. klausuleringsdom fr& Nordhordland skjgnnsrett fr& 1972. Klausuleringsdommen
skal leggjast til grunn for tiltak og arealbruk innafor sona.

Plan- og anayse viser elles til generelle farsegner i KDP Radgy kapittel 2 som vil gjelde for tiltaka.

Dispensasjon
Det er sgkt dispensasjon frd KDP Radgy for gjennoppfaring av vaningshus, oppfering av garasje og
etablering av minireinseanlegg ndr det gjeld:

e Arealfgremadl LNF

Eigedomen gbnr 490/2 og 490/7 er ei landbrukseigedom pd ca. 187 dd. Det er driveplikt p&
landbruksjord. Det er uklart for Plan og analyse om opplysningane om at eigedomen «ikkje er i drifty
betyr at landbrukseigedomen ikkje er i drift som sjgvstendig bruk, eller om driveplikta som s&dan er
misleghalde (jorda heller ikkje er bortleigd).

Det er ikkje opplysningar i sgknaden om sakjer skal ta v@ningshuset i bruk som heildrsbustad eller
fritidsbustad. Dette er etter Plan og analyse sin vurdering vesentleg for dispensasjonsvurderinga og
for vér uttale i saka.

Planfagleg uttale

| samband med revisjon av KDP Radgy i 2019 fekk nokre av naboeigedomane arealfgremdl LNF-
spreidd bustad, i samsvar med overordna arealstrategier for Radgy. Eigedomar med vaningshus
som er nytta som heildrsbustad skal kunne utviklast tilsarande andre bustadeigedomar i
kommunen, medan det ikkje er gnskjeleg at véningshus som er nytta som fritidsbustad skal kunne
utviklast fritt. Denne eigedomen var ikkje busett/mogleg & bu pd pd revisjonstidspunktet, og har
difor ikkje f&tt arealferemdl LNF-SB. Revisjonen md likevel tilleggjast vekt i dispensasjonsvurderinga
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dd revisjonen for kringliggjande eigedomar vil tale for ein dispensasjon fil heilérsbustad, men mot
ein dispensasjon for véningshus nytta som fritidsbustad.

Det vil vere & omgd& kommune sin overordna arealpolitikk nér det gjeld fritidsbustader om
fritidsbustader skal vere strengt regulert, medan vaningshus skal kunne utviklast og nyttast som
fritidsbustader utan tilsvarande regulering. Kommunedelplanen er fersk, og det vil undergrave plan
som styringsverkt@y om det vert gjeve dispensasjoner i strid med overorda arealstrategiger og i strid
med vurderingar som nyleg er gjort p& overodna niva.

Om det skal gjevast dispensasjon for gienoppfering av vaningshus nytta som fritidsbustad ber det
som eit minimum kunne visast til at gjennoppfering av véningshuset vil vere ein reel framtidig
gevinst for landbrukseigedomen. Dette md& vurderast bdde opp i mot kvaliteten pd
landbrukseigedomne og eigar sine planar for eigedomen. Om til dgmes driveplikta har vore
misleghalde over s& lang tid at det ikkje er sannsynleg at jorda kan drivast, vil det normalt ikkje vere
grunnlag for & innvilge dispensasjon for gjenoppfaring av vaningshus. Landbrukstyresmakta si
vurdering av moglegheiten for framtidig sjglvestendig drift p& eigedomen ber sdleis ha stor vekt.

N&r det gjeld oppfering av garasje vil vurderinga ogsd avhenge av om vAaningshuset skal nyttast
som bustad eller fritidsbustad. Overordna arealstrategier for Raday opnar ikkje for garasjer pd
fritidseigedom, og feresegner i KPD Radgy pkt 3.1.2 bear vere rettleiande i dispensasjonsvurderinga.
Plan og analyse viser elles fil at det er registrert eit landbruksbygg/uthus pd eigedomen som mé
inngd i vurderinga om det er naudsynt med garasje.

Kulturminne

Plan og analyse gjer mersam at eksisterande vAaningshus er kulturminne i verneklasse C etter
fgresegner KDP Radgy pkt 2.15.3 nr 1:

Kulturminne i verneklasse C er:
1. Sefrak-registrerte bygg som ikkje er freda eller omfatta av h@gare verneklasse.

Sefrak-registrerte bygg som ligg innafor KDP Raday har sdleis et juridisk vern som gér ut over det
som fglgjer av kulturminnelova.

For kulturminner i verneklasse C gjeld felgande etter KDP Radgy pkt 2.15.3:

Det ber ikkje gjevast layve til & rive/fierne kulturminne i verneklasse C. Kommunen kan likevel
gje layve til & rive/fierne kulturminne i verneklasse C pad vilkér om at kulturminnet vert
dokumentert.

Plan og analyse gjer vidare merksam p& KDP Radgy pkt. 2.15 som gjev kommunall
kulturminnestyresmakt uttalerett i saka:

Kommunal kulturminnestyresmakt skal varslast og har uttalerett i alle saker som gjeld
kulturminne og kulturmili@ i verneklasse A til D, samt for ein kvar bygning eldre enn 1920.
Hordaland fylkeskommune/Riksantikvaren har uttalerett i alle sakar som gjeld riving eller
vesentleg endring av ikkje-freda bygg og anlegg eldre enn 1850 samt listefgrte kyrkjebygg
og tiltak innafor den indre farleiq, jf. Kulturhistoriske landskap av

nasjonal interesse i Hordaland (rapport 2016).

Uttaleretten gjeld alle seknadspliktige tiltak. Uttaleretten gjeld ogsd for tiltak som er unntatt
frd seknadsplikt etter faresegner i plan- og bygningslova, og ved utvendig
reparasjon/utskifting, rehabilitering (filbakefaring) og vedlikehald av bygning.
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Det bar ikkje gjevast layve til tiltak etter pbl. ndr kulturminnestyresmakt har gjeve negativ
ferehandsuttale.

Det kan setjast vilkdr for Iayve etter pbl. for tiltak knytt til kulturminne, kulturmilie og
kulturhistorisk landskap.

Plan og analyse ser at saka i eftertid er sendt fil uttale til kommunal kulturminnestyresmakt som
falgje av at Fylkeskommunen har vurdert bustaden til & vere eldre enn 1850, men det er i
oversendinga ikkje vist til kommunal kulturminnestyresmakt si uttalerett etter KDP Radgy. Plan og
analyse rdr til kommunal kulturminnestyresmakt vert lagt inn i rutine for hayringssaker, sénn at
hayringa i framtidige saker kan skje parallt med hayring hj& andre interne og eksterne instanser.

Plan og analyse viser elles til kulturminneplan for Radgy 2017-2027, og tilhgyrande objektliste.
Scerleg om omsynssone nedslagsfelt for drikkevatn (H210)

Tiltaka vaningshus og garasje ligg utanfor omsynsone for nedslagsfelt drikkevatn og er sdleis i seg
sjglv ikkje i konflikt med omsynsona.

P& grunn av at deler av eigedomen ligg i nedslagsfelt for drikkevatn, bear det hentast inn lgyve/
farehandsuttale for utslepp frd Milig og tilsyn i Alver kommune som avklarar at avgrenning fré
avlaupsanlegg ikkje kjiem i konflikt med omsynsona.

Tilrading
Det m& avklarast om véningshuset skal nyttast som heildrsbustad eller fritidsbustad.

Om eigedomen skal nyttast som heilérsbustad, og med ein faresetnad om at driveplikt etter
jordlova vert teke i vare pd& sikt, har Plan og analyse ingen merknader fil omsgkt arealbruk.

Om eigedomen skal nyttast som fritidsbustad rdr Plan og analyse som utgangspunkt i fr& at det vert
gjeve dispensasjon for oppfering av nytt v&ningshus og garasje. Det er i strid med overodna
arealstrategier, og i strid med senfrale retningsliner for jordvern, at det vert etablert nye
fritidoustader pd landbrukseigedomar.

Riving md& avklarast med kommunal kulturminnestyresmakt, og omsynsone nedslagsfelt drikkevatn
md& avklarast med Milig og tilsyn.

Plan og analyse har elles fglgjande merknader:

Nér det gjed tilhgve til LNF fgremdlet er det landbruksstyresmakta si vurdering av om jorda

kan drivast, og om eit nytt vaningshus har framtidig verdi for eigedomen som

landbrukseigedom, som bgar vcere styrande for dispensasjonsvurderinga.

e Fgresegna i KDP Raday punkt 3.4.2 bar nyttast som rettleiande for vaningshuset, og som
grunnlag for eventuelle vilkér.

e Foresegna i KDP Radgy pkt 3.1.2 bar nyttast om rettleiande nér det gjeld dispensasjon for
oppfering av garasje p& eigedom nytta som fritidseigedom i LNF omréde.

e Sgknaden mad sendast pd& hgyring til kommunal kulturminnestyresmakt, og feresgena i KDP
Radgy pkt. 2.15.3 md& leggjast til grunn i sakshandsaminga.

e Deft bar hentast inn farehandsuttale/layve frd Milig og tilsyn ndr det gjeld etablering av
avlaup og omsynet til nedslagsfelt for drikkevatn.

o Generelle feresegner i KDP Radgy kapittel 2 gjeld for filtaka.
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e Utifrd opplysningarisgknaden ndr det gjeld plassering av garsje synast tiltaket & vere
avhengig av omdisoneringssamtykke etter jordlova.

Med helsing
Alver kommune, Plan og analyse

Tonje Nepstad Epland
Jurist/r&dgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Mottakarar:
Alver kommune, Byggesak
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