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KOMMUNE
Saksframlegg
Saksnr: Utval: Dato
Utval for areal, plan og miljg
Sakshandsamar: Milig og tilsyn Tone Furustel
Avgijerslemynde: Arkivnr.: 21/7443 Klassering:

Klage pa avslag pa seknad om dispensasjon fra regulert byggjegrense og
utnyttingsgrad/BYA for oppfering av einebustad med garasje, murar og
basseng utomhus - gbnr 304/45 Leirvik

KOMMUNEDIREKT@REN SITT FRAMLEGG TIL VEDTAK
Klagen vert ikkje teke fil folgje og vedtak i sak 21/7443 med saknr. 21/84102, datert 15.12.2021,
vert sendt Statsforvaltaren i Vestland for endeleg avgjerd.

Grunngjevinga gdr fram av saksutgreiinga.
Heimel for vedtaket er forvaltningslova § 33, jf. plan- og bygningslova § 19-2.

SAKSUTGREIING

Saksopplysningar

Eigedom: gbnr 304/45 Leirvik

Adresse: Eigedomen har inga adresse

Tiltakshavar/eigar: Amalie Haugen Skauge, Mjatveitsta 34, 5918 Frekhaug sidan 17.03.2021
Klagar: Tiltakshavar representert av Advokatfirmaet Kyrre ANS

Saka gjeld klage p& delegert vedtak i sak 21/7443 med saknr. 21/84102, datert 15.12.2021 om
dispensasjon fr& regulert byggegrense og utnyttingsgrad for oppfaring av einebustad med
integrert garasje, murar og plassering av basseng i utomhusomrade.

Vedtaket har fglgjande ordlyd:
«Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det ikkje gjeve dispensasjon frd
regulert byggegrense og utnyttingsgrad/BYA for oppfering av einebustad med
garasje, murar og basseng utomhus.

Grunngjeving gér fram av saksutgreiinga.»

Saka har ikkje vore handsama av APM tidlegare. Delegert vedtak av 15.12.2021 er
farstegangsvedtak i saka.

Einebustad med integrert garasje pd eigedomen skal ha to plan med et moderne uttrykk og
flatt tak. Samlet bruksareal vil vaere 217m?2 BRA. Tomtearealet pd 770m2 har hellande koter
mot sar-vest med og utsikt utover Herdlefjorden.




Terrenget skal opparbeidast og planerast, blant anna i samanheng med oppfering av murar
og svemmebasseng (32m?2) i front mot sj@. Utnyttingsgraden for tiltaket p& eigendomen er
berekna til & veere 28,15% BYA.

Klage
Kommunen har mottatt klage frd tiltakshavars representant Advokatfirmaet Kyrre ANS over
delegert vedtak av 15.12.2021.

Klagerett og klagefrist
Som part i saka har man klagerett.

Vedtaket av 15.12.2021 er sendt ut den 17.12.2021. Klagen er rettidig mottatt den 03.01.2022
og sist supplert 26.01.2022.

Det er klagen av 03.01.2022 som er fristavbrytande for klagefristen. Ytterlegare
argumentasjon, i form av supplement til klagen, er mottatt den 26.01.2022. Det vert presisert
at klagefristen ikkje er avbroten den 05.01.2022 med ny klagefrist av 15.01.2022, ei heller er det
supplementet av klagen av 26.01.22 som er fristavbrytande slik det fremgér av e-post
korrespondanse med klagar og farebels svar pd klage med kommunen. Dette er no korrigert i
klageomgangen.

Kommunen si sakshandsamingsfrist for klage byrjar farst & lgpe fr& 26.01.22 da det er pd dette
tidspunkt klagen er komplett fré klagars side. Var 8 vekers saksbehandlingsfrist for klagen var
den 26.01.22- 23.03.22

Sakshandsamingsfrist

Kommunen sin frist for & saksferebu klagesaka for klageorganet er 8 veker. Saka blir behandla
i ekstra megte for Utval for areal, plan og milig (APM) den 20.04.20200 og blir ikkje handsama
innan fristen. Fristen vert overskriden med ca. 1 ménad.

Om klagen ikkje vert teke til fglgje vert saka sendt Statsforvaltaren i Vestland for endeleg
avgijerd s& snart matebok ligg fere, og seinast innan 2 veker etter magtedato. Om klagen vert
teke til felgje, vert vedtaket eit nytt enkeltvedtak som partane kan klaga pd. Vedtaket skal
sendast til Statsforvaltaren i Vestland til klagevurdering.

Planstatus

Reguleringsplanar kan delast inn i to typar; omrddeplan og detaljplan. Detaljplanen er noko
meir detaljrik samanlikna med ein omrddeplan som gjev ein meir grovskissa oversikt.
Bebyggelsesplan er det gamle namnet p& detaljplan. Bebyggelsesplan og detaljplan er difor
det same.

Eigendommen er regulert til bustadfgremdl gjennom to reguleringsplanar:

1. Bebyggelsesplan for Beitingen bustadomrdde fr& 1999 med planid 125619981214.
(bebyggelsesplan er det gamle namnet pd detaljplan)

2. Reguleringsplan for Beitingen bustadomrdde fr& 1998
(det er ikkje opplyst om dette er ein omrddeplan eller detaljplan)

Dersom det er motstrid mellom reguleringsplanane i have samanfallande tema, s& gar
Bebyggelsesplan for Beitingen bustadomrdde foran Reguleringsplan for Beitingen
bustadomrdade, jf. Bebyggelsesplan for Beitingen bustadomréde §1.2.

Bebyggelsesplan for Beitingen bustadomrdde og Reguleringsplan for Beitingen
bustadomrdde er vidarefarte reguleringsplanar. Dei vert supplert av KDP Meland s&framt ikkje
noko anna kjem fram av reguleringsplanane, jf. KDP Meland pkt. 1.1 og pkt. 4.7.



Utnyttingsgrad
Det er krav til 25% BYA (bebygd areal) etter Reguleringsplan for Beitingen bustadomré&de, jf.

§2.1 Det er krav til samla 400m?2 BRA (bruksareal) for bustad med integrert garasje og uthus
etter KDP Meland pkt. 1.6.14. Dette medfagrer at noverande omsgkte filtak med 28,15% BYA
har krav til dispensasjon fr& Reguleringsplanen Beitingen bustadomrdde sin opplyste
utnyttingsgrad p& 25% BYA i §2.1.

KDP Meland har krav til 30% BYA , jf. pkt. 1.6.14. 30% BYA i KDP Meland er veiledande kva som
vert akseptert i overordna plan og gir ein ytre ramme for noverande prosjekt ved
dispensasjonsvurderinga utan & vere juridisk bindande i have BYA.

Det eri vér sak sgkt om dispensasjon for inntil 30% BYA for ikkje & stenga for framtidig
moglegheit for overbygnad av bassenget. Det er ikkje opplyst kva endeleg BYA (avgrensa
opptil 30% BYA i KDP Meland) vil vere med eit overbygnad av bassenget.

Byggegrense
| uttale frd Statsforvaltaren den 08.11.2021, s& vert det opplyst:

«Heile tiltaket ligg i strandsona. Reguleringsplanen er fr& 1998. Det er lagt inn ei
byggegrense pd tomta, men slik vi ser det er dette ikkje & rekne som ei byggegrense
mot sj@. Vi vurderer difor at det er naudsynt med dispensasjon frd byggegrense mot
sj@ for heile filtaket. Dette vil vere i tillegg til dispensasjon frd byggegrensa i
reguleringsplanen.

Det falgjer av KDP Meland pkt. 4.7.2 om byggegrense mot sja:

4.7.2 Byggegrense mot s}

Strandsona til sje er avgrensa av ei dele- og byggjegrense som vist | kommuneplankartet.
Denne erstattar den generelle forbodssona pa 100 meter. Feresegna gjeld med mindre anna
grense er vist | reguleringsplan eller felgjer av vedtak etter vassressurslova.

Pkt. 4.7.2 presiserer at dersom det ligg fere ei anna byggegrense mot sj@ i reguleringsplan, sé
gdr denne foran byggegrensa i KDP Meland. Dette harmoniserer med den tilncerming KDP
Meland har til vidarefarte reguleringsplanar slik det er gjort rede for ovanfor.

Spersmdlet er om det ligg fare ein juridisk bindande byggegrense mot sj@ i reguleringsplan
som gdr foran byggegrensa i KDP Meland for gonr 304/45.

| klageomgangen er det innhenta uttale fr& Alver kommune v/Fagansvarleg analyse, Plan og
analyse, Terje Villanger, den 07.04.2022:

«Om byggegrense (RpJuridiskLinje-1211) for eigedom 304/45 i Alver kommune.

| stadfesta bebyggelsesplankart for Beitingen bustadomrdde fra 1999, planid
125619981214, er byggegrense teikna inn for kvar tomt.

Byggegrensa er samanhengande for kvar tomt og markerer byggegrense i alle
retningar, ogs& mot sj@.»

Dermed ligg det fgre ein juridisk bindande byggegrense i alle retningar, ogsd mot sj@ i
Bebyggelsesplan for Beitingen bustadomrdde for gbonr 304/45. Denne regulerte byggegrensa
gdr foran byggegrensa i KDP Meland pkt. 4.7.2.




Utsnitt bebyggelsesplankart for Beitingen
bustadomréade frd 1999, planid 125619981214,

Juridisk bindande byggegrense rundt heile tomta
markert med lysegrd stipla linje, ogséd mot sjg.

Det er ikkje naudsynt med dispensasjon fr&
byggegrense mot sj@ for heile tiltaket etter pbl.
§1-8 d& byggegrensa er regulert.

Kravet frd Statsforvaltaren slik det vart fremja i
uftalen av 08.11.2021 fell derfor bort.

Reguleringsplan har oppgitt regulerte tomtegrenser. Tiltaket pd gonr 304/45 er vist utanfor

regulerte tomtegrense.

Dispensasjon

Einebustad med integrert garasje, stattemurar og plassering av basseng i utomhusomrdde
med opplyst 28,15% BYA, krev dispensasjon fr& Reguleringsplan for Beitingen bustadomréde,

jf. sin utnyttingsgrad pd& 25% BYA, jf. §2.1

Tiltaket krev dispensasjon frd regulert byggegrense slik denne er synt med juridisk linje i
bebyggelsesplankart for Beitingen bustadomrdde fré& 1999 med planid 125619981214,

Kart/foto

Situasjonskart, datert 07.07.2021

718016,350
33 838,\980 _

Svart, grovstipla linje er regulert
byggegrense

Turstien p& ca. 2m er plassert p&
gbnr 304/51. Den skal
opparbeidast pd tidspunktet for
bustadprosjektet og av
klagarane ftil felles bruk i feltet.

Opparbeiding av turstien er ikkje
eit krav efter reguleringsplanane,
men eit gnskje frd klagarane.

Naturstien ligg innanfor arealet
satt av til offentleg friomrdde.
Den grenser til gbnr 304/45 (nord-
vest).




Oversikt — Norge i bilder - gbnr 304/45 og tilhgyrande tomtar

Busskuret ligger i krysset kor Beitingsvegen mgter Rosslandsvegen:
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Plassering

Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan datert 06.07.2021. P& situasjonsplanen er minste
avstand til nabogrense vist til & vere 1,9 meter frd bustad og 1 meter fr& garasjen tilknytt
bustaden. Tiltaket er ikkje plassert innanfor byggegrense i plan.

Formann i velforeininga har signert avstandserklcering p& vegne av eigarane av
fellesomrdadet, gonr 304/51.

Avstandserklcering

Sgknaden er vedlagt avstandserklcering. Samtykket gjeld Izyve til oppfering av byggverk
ncerare nabogrense enn 4 meter frd felles fomtegrense jf. plan- og bygningsloven § 29-4.
Dokumentet er signert representant (formann) Eirik Tonning, p& vegne av eigarane av
fellesomréde Rotevikshaugen gbnr 304/51.

Vatn og avlgp (VA)
Eigedomen er sikra lovleg vassforsyning og avilaup.

Tilkomst, avkeyrsle og parkering

Eigedomen er sikra lovleg tilkomst til offentleg veg via privat veg, giennom vedtatt plan.
Avkgyrsle til offentleg veg felgjer av godkjent reguleringsplan.

Situasjonsplanen viser oppstillingsplass og garasjeplassering for 2 bilar.

Det er ikkje lagt til rette for haveleg snuplass p& eigen grunn.

Visuelle kvalitetar

Tiltaket skal prosjekterast og utferast slik at det etter kommunen sitt skjignn har gode visuelle
kvalitetar bdde i seg sjglv, og i have til tiltaket sin funksjon, bygde og naturlege omgjevnader
og plassering.

N&r det gjeld visuelle kvalitetar har ansvarleg sakjar opplyst at dispensasjonane vil leggija fil
rette for oppfering av bustad med flatt tak, 2 etasjar og integrert garasje. Samt murar og
svgmmebasseng pd eigendommen. Tiltakshavar meiner at prosjektets tilpassing til terreng vil
bli scers god.

Flaum, skred og andre natur- og miljgtilheve

| avslaget vart det opplyst at «Ansvarleg sakjar har erklcert aft tiltaket ikkje skal plasserast i eit
omrdde der det er fare for flaum, skred eller andre natur- og miljgtilhgve som krev scerskilte
undersgkingar eller tiltak. Kommunen legg denne vurderinga fil grunn for vedtaket.»

| klageomgangen har kommunen vurdert at det er naudsynt med grunnprave for leire skal
vere giennomfart som skal vise at det er mogleg & bygge pd eigedomen far rammelgyve
vert gitt. Dette grunnet tomta sin lokalitet i bratt terreng.

Uttale og vurdering frad anna styresmakt
Det er mottatt uttale frd Statsforvaltaren i Vestland den 08.11.021:

«Heile tiltaket ligg i strandsona. Reguleringsplanen er fr& 1998. Det er lagt inn ei
byggegrense pd tomta, men slik vi ser det er dette ikkje & rekne som ei byggegrense
mot sj@. Vi vurderer difor at det er naudsynt med dispensasjon frd byggegrense mot
sje for heile filtaket. Dette vil vere i tillegg fil dispensasjon fr& byggegrensa i
reguleringsplanen.

Kommunen mé vurdere filtaket sin verknad pd verdiane i strandsona. Etter det vi kan
sj& er det scerleg landskapsverknaden sett ifrd sig som gjer seg gjeldande i saka.n

Vi viser fil uttalen i sin heilskap som fglgjer vedlagt.



Det er mottatt uttale frd Vestland Fylkeskommune den 08.11.2021:

«Slik som sikftilh@va er i krysset mellom den kommunale vegen Beitingsvegen og
fylkesveg 564 Rosslandsvegen er i dag vil vi vera negativ til auka bruk. Vi rér difor Alver
kommune til & p&leggje at busskuret vert flytta slik at sikttilh@gva i krysset vert utbetra.
Dersom det blir sett som eit vilkar fer igangsetting av tiltaket at busskuret vert flytta, vil
vi vere positive at kommunen gjev dispensasjon til filtaket.

Merknad fil uttale er mottatt den 13.12.2021:

«... det foreslatte vilkéret fra fylkeskommunen om flytting av busskur vil voere
uforholdsmessig tyngende & pdlegge en av de siste tomtene i feltet. Dette er et vilkér
som for s& vidt heller ikke har sammenheng med selve dispensasjonssgknaden og
hensynene bak bestemmelsene det sgkes om dispensasjon fra. Det anfgres derfor at
et slikt vilkér heller ikke vil std i saklig sammenheng med dispensasjonen.

N&r det gjelder byggegrense mot sjg, sd falger denne av kommunedelplanen for
Meland. Tiltaket er ikke i strid med denne. Det mé bero pd en inkurie at
Statsforvalteren ikke synes & ha voert oppmerksom pd dette.n

Kommunen viser til vér vurdering av flytting av busskur og byggegrense mot sj@ ved
handsaminga av sgknaden og legg denne til grunn. Det vart gjort felgjande vurdering:

«For ordens skyld nemnes at kommunen vurderer fylkeskommunes uttale om & sette
krav om utbetring av sikttilhgva i krysset mellom den kommunale vegen Beitingsvegen
og fylkesveg 564 Rosslandsvegen, med oppmoding om & sette som vilkér at busskuret
skal flyttast fgr igangsetting, som urimeleg. Eigedomen er sikra lovleg tilkomst il
offentleg veg via privat veg, giennom vedtatt plan. Avkayrsle til offentleg veg falgjer
av godkjent reguleringsplan.

Administrasjonen har ei heller stilt krav til sgknad om dispensasjon for byggjegrense
mot sj@. Ansvarleg sakjars merknad til uttale frd Statsforvaltaren er ogsé
administrasjonens vurdering.»

Nabomerknader

Det er komen inn merknad til sgknaden fr& Paal Reinholdt Jars, nabo og eigar av gbnr.
304/46, sameigar til fellesomrddet gonr 304/51, (og felles veg 304/49). Merknaden gjeld
utnyttingsgrad, terrengtilpassing og hagd pd& mur, samt fiernverknad av tiltaket.

Klagegrunnar
Klagen er i hovudsak grunngjeve med fgalgjande:

Klagar viser til korrigerte teikningar i klageomgangen som syner terrengforholda pd staden p&
ein betre mate samt at enkelte teikningar er missvisande p& enkelte punkt.

Tiltaka er tilpassa tomta basert pd dei stadlege forholda. Dette er bakgrunn for valt bustad.
Det er ikkje mogleg & senke bustaden utan vesentlege negative ringverknader. Tomta er
skr&dnande fr& bakkant fer terrenget igjen stiger mot sjgen. Det er eit juv/fordjuping mot
midten av fomta.

Dersom bustaden skal senkast i terrenget, md det skytast i fiellet i bakkant. Ei fiellhylle mé tas
ned, Dette vil gje ein skiemmande og stor synleg sprengflate. Den omsakte plasseringa av
bustaden medfarer ingen sprengingsarbeid. Dette illustrer at bustaden og plasseringa er
tilpassa fomta. Det vert ikkje nokon hggdeforskjell mellom denne tomta og nabotomta gbnr
304/46.



Terrenget er heva 1,7 meter inn mot mur med fall mot eksisterande terreng p& nabotomt
gbnr 304/4. Stgttemurane vil hovudsakleg vere plassert nede i juvet/fordjupinga pé& tomta.
Terrenget stiger i forkant av stgttemurane. Med filbakefylling av masser, vil murene vcere lite
synleg frd farleia/sj@sida.

Tomta har eit naturleg «juvyn. Botnen av juvet er pd kote +9,6 , men terrenget har bratt
stighing. Ved & fylle til i botnen av juvet vert berre 2 meter av muren synleg. Dette gjev ein
avrunding av terrenget. Dette gir tiltaket ei tiltalande form sett fr& farleia. Uteareal er pd same
koteh@gde som nabo mot ser @st.

Terrenget vert fylt opp mot nabotomta med steinmassar som blir dekt med jord og masser.
Desse massane er naturleg for omgivnadene. Heving av terrenget i omrddet kor det er
planlagt felles natursti er ngdvendig for & gi gangstien en mest mogleg tilgiengeleg
utforming.

Det vert vist til klagen i sin heilskap som falgjer vedliagt.

VURDERING
Administrasjonen viser fil vurderinga som vart gjort ved handsaminga av sgknaden og legg
denne til grunn. Det vart gjort falgjande vurdering:

«Det eri vurdering og handsaming av sgknaden lagt vekt p& overordna element for
lokalisering og utforming av filtak. Det omliggande landskap, tomtestruktur og terreng
bar gi premissar for god utforming med respekt for naturgitte og bygde omgjevnader.
| vért land med markerte terrengformer, er det scerleg viktig & ta omsyn til dette nér
nye tiltak skal giennomfarast.

Generelt ber tiltak pd eksponerte eigendommar som i dette havet lokalisert i enden
av feltet med utsyn utover farleia, vurderast i forhold til fiernverknaden og det
omliggande landskap. Det er vanskelegare & underordne eller «gaymen seg i storskala
opne landskap, enn i typografisk og oppdelte landskap med fil dgmes mykje
vegetasjon. Som regel blir filtak meir framtredande enn planlagt.

Tomtestruktur (tomtens starrelse og form) og byggegrenser gir rammer for
organiseringa og utforminga av bygnaden, og for korleis terreng og vegetasjon pd
den enkelte tomt eventuelt kan inngd i nye tiltak. Typografien med bl.a. terrengets
flater og hellingsvinkler, gir ogsd klare premisser for utforming av sjglve bygnaden samt
moglegheiter p& eigendommen elles. Byggets lokalisering og utforming mé derfor
veljast ngye ut fr& tomtens eigenskapar.

Vidare er bl.a. samspelet mellom bygnaden og uteareal avgjerande for prosjektets
visuelle kvalitetar. Bustadhus berekna pd flatt terreng brukast ofte pd bratte tomter og
gir store terrenginngrep. Bygnadens utforming bear i staden tilpassast, for pd den
maten redusera behovet for murar og elles store terrenginngrep. Bygnader skal
filpassast tomt, ikkje omvendt.

Krav til MUA/ starrelsen og kvaliteten p& uteareal, avhenger ikkje av at arealet er pé ei
flate. Gode og bruksvennlege uteareal kan samla utgjere like stor verdi. Muren i
filtaket som omkransar flata utomhus, blir slik skissert ein stor skuggelagt vegg visuelt
mot nord-vest, og dannar eit markt skuggelagt omréde store deler av dagen der
felles natursti er planlagt (fellesomrdde m. tilgang til strandsonal). Profilteikning ser-vest
(Bilag Il - Situasjonsplan med filtak — Profiltegninger), syner terreng satt av fil dette
faremadlet er heva 1,7 meter fr& opphavleg terreng, og vil utlgysa ytterlegare behov
for stattemur samt gjerde i grense fil eigedom gbnr. 304/4 retning nord-vest. P& same
teikning synes det opphavlege terrenget & vera p& kote + 9,6 og planlagt planert
terreng pd kote + 13,7. Differansen er pd heile 4,1 meter, d& ikkje medrekna gjerde
som kjem i fillegg, totalt om lag vel 5 meter over opphaveleg terreng. Om tiltakshavar



vurderer & senke muren 0,5 meter for & imgtekomme merknad fr& nabo, endrar ikkje
det hgvetiscerleg grad. Om ein i fillegg legg til grunn ansvarleg sgkjars
argumentasjon om at murar er vurdert som ngdvendige for & sikre fundamentering av
bygningsmassen (noko dei nadvendigvis ikkje er), og mur visuelt sjdast pd& som
bustadens fundament, har det heile ei hegd pd om lag (kote + 21,4 - kote + 9,6) totalt
11,8 meter medrekna takterrasse.

Med dei overordna elementlagt til grunn i vurderinga av tiltaket, er det etter
administrasjonens formeining at det ved utforming av tiltaket (tidleg fase/ forprosjekt)
ikkje er tatt omsyn til forholda pd& eigedommen, og at det av den grunn er naudsynt &
dispensere. Landskapsverknaden visuelt er vurdert ift. tiltaket totalt sett samla.
Bustadens utforming i forhold til dei omliggande husa skil seg vesentleg ut bl.a. grunna
fitakshavars ynskje om eit «funkishusy (moderne bustad med flatt tak), noko som i seg
sjiglv ikkje freng vera problematisk. Vurdert i samanheng med behovet for store
ferrenginngrep og hege murar som omringar og visuelt «khevam bygnaden ytterlegare,
er landskapsverknaden sett frd farleia betydeleg.

Administrasjonen si endelege vurdering er at fordelane ved & gje dispensasjon frd
byggjegrense og utnyttingsgrad ikkje er klart starre enn ulempene. Nér fordelane ved
omsakte tiltak ikkje vert vurdert klart starre enn ulempene, er ikkje vilkéara for & gi
dispensasjon oppfylt.

Seknad om dispensasjon er i strid med infensjonen i Bebyggelsesplan for
bustadomréde, del av gnr 4 bnr.5 m.fl. Beitingen. Meland kommune. § 2. feresegn
punkt 2.2 og faresegn punkt 2.3. Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at
vilkéra for & gje dispensasjon fré& byggjegrense og utnyttingsgrad ikkje er oppfylt

Vurdering i klageomgangen
Klagar viser fil korrigerte teikningar i klageomgangen som syner terrengfornolda pé staden pd
ein betre mate samt at enkelte teikningar er missvisande pd enkelte punkt.

Kommunen vurderer at nye «teikningam (opphavlege teikningar som no er skissa pd), ikkje
syner noko nytt. Dei endra teikningane syner omrddet som ein bratt jordskrdning oppetter
muren. Mottatte teikningar i klkageomgangen er ikkje oppklarande i tfrédd med intensjonen om
& syne terrengforhold og andre «kmomenty p& ein meir korrekt méte.

Tiltaka krev dispensasjon fr& regulert utnyttingsgrad og regulert byggegrense.

Dispensasjon etter pbl. §19-2 er eit unntak fr& hovudregelen om at arealbruk i kommunen skal
styres giennom dei rammer som vert vedtatt i arealplanane.

Det er to vikdr som mad vera oppfylt for at kommunen kan gje dispensasjon. For det farste mé
dei omsyna som ligg bak fgresegna det vert dispensert i fr&, omsyna i lovens
faremdlsbestemmelse eller nasjonale og regionale interesser ikkje verta vesentleg seftt fil side
og for det andre skal fordelane ved & gje dispensasjon vera klart starre enn ulempene, etter
ei samla vurdering, jf. pbl. §19-2 andre ledd farste og andre punktum. Begge vilkdra md vera
oppfylt for & kunne gje dispensasjon.

Omsyna som ligg bak faresegna det vert dispensert i fr&, omsyna i lovens
faremdlsbestemmelse eller nasjonale og regionale interesser, md gjere seg gjeldande med ei
viss tyngde for at kravet om vesentleg tilsidesetting skal vere oppfylt. | vurderinga om
vesentlighetskravet vert tilsidesett, s& skal det leggast scerleg vekt pé dispensasjonens
konsekvensar for dei nasjonale omsyna helse, miljg, jordvern, sikkerheit og tilgjenge, pbl. §19-2
fredje ledd.

Omsyna som ligg bak faresegna det vert dispensert i frd, er i var sak omsyn som ligg bak
utnyttingsgrad filknyting fil dei nasjonale interesser i strandsona. Den ncere strandsona skal



haldast fri for inngrep p& grunn av dei sterke interessene som generelt er knytt til sfrandsona.
Vidare er det eit nasjonalt mél at strandsona ikkje skal utbyggjast og at den sdleis skal vere
open for dlmenta.

| denne saka vurderer kommunen pd lik linje med Statsforvaltaren i Vestland at scerleg
landskapsverknaden sett ifrd sj@ er viktig & belyse. Klagar viser til at stgttemurane vil vere lite
synleg frd farleia/sjgsida. Kommunen viser til at eigedomen ligg eksponert til med si skrdnande
tomt. Eksponeringa mot sjg vil auke med filtaket. Dersom filtaket helder seg innanfor
byggegrensa, s& vert landskapsverknadene redusert betrakteleg. Tiltaka ma ikkje pdverke
landskapet i starre grad enn tiltak innafor byggegrensa. Tomta framstdr som meir privatisert
med filtak utanfor byggegrensa.

Dei omsyna som ligg bak utnyttingsgrad i tilknyting til dei nasjonale interesser i strandsona,
gjer seg gjeldande med scerleg tyngde og vert vesentleg sett til side med fradelinga, jf. pbl.
§19-2 andre ledd ferste punktum.

| interesseavveginga av fordeler og ulemper, s& skal fordelane avgrensast til forhold som
ivaretek generelle areal- og ressursdisponeringsomsyn. Dersom nasjonale og regionale
interesser er tilstades, men vert vurdert av kommunen & ikkje vere vesentleg filsidesett, s& skal
uttale frd nasjonale og regionale mynde vere ein del av den samla vurderinga om fordelane
er klart stgrre enn ulempene. | fillegg kan spesielle sosialmedisinske, personlege og
menneskelege omsyn pdberopast, men det skal fortsatt farast ein restriktiv praksis nér det
gjeld vektlegginga av desse. Det md liggje ligge fare ein klar overvekt av omsyn som talar for
dispensasjon efter ei samla vurdering.

Ulempene for strandsona er klart filstades og gjer seg gjeldande med stor tyngde. Kommunen
si vurdering er at det ikkje ligg fere fordelar for andre enn kjgpar ved at det vert gjeve
dispensasjon fr& utnyttingsgrad og byggegrense. Sgknaden er i hovudsak grunngjeven med
personlege tilhgve og dette har liten vekt.

Fordelane ved & gje dispensasjon fré utnyttingsgrad og byggegrense er ikkje klart starre enn
ulempene etter ei samla vurdering og omsyna bak byggeforbodet i strandsona gjer seg
gjeldande, jf. pbl. §19-2 andre ledd andre punktum.

Vilkéra for & gje dispensasjon er ikkje tilstades og seknaden om dispensasjon vert avslatt, jf.
pbl. §19-2 andre ledd.

Konklusjon - prinsipalt
Det er administrasjonen/kommunen si vurdering at det ikkje har komen fram nye opplysningar
i klagesaka som ftilseier at klagen skal takast til fglgje og vedtaket gjerast om.

P& denne bakgrunn rér administrasjonen fil at klagen ikkje vert tatt fil falgje.

Subsidicert — APM finn at vilkéra for dispensasjon etter pbl. §19-2 er tilstades.

Dersom APM finn at dei rettslege vilkéra i pbl. 19-2 andre ledd farste og andre punktum er
oppfylt, kkann kommunen velie & gje varig eller midlertidig dispensasjon, jf. pbl. §19-1 farste
ledd farste punktum.

Ein mindre sak kan vere av prinsipiell betydning og ha vidirekkande konsekvens ut over seg
sjiglv. Dispensasjonen sin presedensverknad er ein del av «kany» vurderinga til kommunen, jf.
pbl. §19-2 farste ledd farste punktum. Dette er lagt til grunn hos Sivilombudet!.

Meland ligg i sone to i Statlege planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsona
langs sj@ av 28.05.2021, der arealpresset er stort. Presedensverknaden er overhengande.
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Andre i kommunen som gnsker & bygge utanfor byggegrensa i ncerleiken av strandsona, vil
kunne vise fil prinsipp om likebehandling. Dette vil kunne gi ein uheldig utvikling med
ytterlegare nedbygging av strandsona som resultat.

Dispensasjonane sin presedensverknad gjer at kommunen ikkje «kany gje dispensasjon.

Vidare er faren for ei uheldig tilsidesetjing av kommunedelplanen (KDP) Meland som eit viktig
informasjons- og avgjerdsgrunnlag er sterkt til stades i denne saka. Vi viser fil at
kommunedelplanen har vore giennom ein omfattande prosess, og er vedteken av
kommunestyret. Det skal séleis ikkje vere kurant & gjera unntak frd gjeldande plan. Ut ifrd
omsynet til offentlegheit, samrdd og medverknad i prosessen er det viktig at endringar ikkje
skjer ved dispensasjonar, men at endringane vert handsama efter reglane om
kommuneplanlegging og reguleringsplanlegging, jf. Of. prp. 32 (2007-08) s. 242.

Dispensasjonane si uheldig filsidesetjing av kommunedelplanen (KDP) Meland som eit viktig
informasjons- og avgjerdsgrunnlag gjer at kommunen ikkje «kany» gje dispensasjon.

Konklusjon - subsidicert
Kommunen veljar & ikkje gje varig eller midlertidig dispensasjon, jf. pbl. §19-1 farste ledd farste
punktum.

Atter subsidicert — APM finn at vilk&ra for dispensasjon etter pbl. §19-2 er tilstades og at
kommunen kan gi dispensasjon.

Kommunen «kany setja vilkar for dispensasjonen, jf. pbl. §19-2 ferste ledd andre punktum.
Vilkéra mad liggja innafor ramma av dei omsyna lova skal ivareta, og det mé vera ein naturleg
samanheng mellom dispensasjon og vilkér, til dgmes slik at vilkér sé& langt som mogleg
kompenserer for dei ulemper ein dispensasjon kan medfara.

Dersom APM vel & gje dispensasjon, ber administrasjonen om at falgjande vilkér vert stetta far
det vert gjeve rammelgyve for filtaket:

1. Det vert sett vilkdr i dispensasjonsvedtaket at grunnprave for leire skal vere
giennomfeart som skal vise at det er mogleg & bygge pd eigedomen fgr rammelayve
gis. Dette med bakgrunn i tomta si lokalitet.

2. Parkeringsplass og garasje skal plasserast og utformast slik at bil kan snu pd eigen eller
felles grunn utanfor veg, jf KDP Meland pkt. 1.6.10.

Vurdering nabomerknader
Nabomerknadane gjeld utnyttingsgrad, terrengtilpassing og hagd pd& mur samt fiernverknad
av tiltaket.

Kommunen viser il vurderinga som vart gjort av nabomerknadane ved handsaminga av
sgknaden og legg denne til grunn. Det vart gjort falgjande vurdering:

«Merknader er tatt fil felgje.n
| klageomgangen vert det presisert at nabomerknader var tatt fil falgje d& dei samanfall med

kommunen sitt syn p& utnyttingsgrad, terrengtilpassing og hegd pd& mur samt fiernverknad av
filtaket slik desse vart vurdert i avslaget. Same vurderinga vert lagt fil grunn i klageomgangen.

Aktuelt regelverk



Den som er part eller som har rettsleg klageinteresse har rett til & klage over vedtaket, jf.
forvaltningslovens § 28.

Klagefristen er tre veker fr& den dag underretninga om vedtaket kom frem til parten. Det er
tilstrekkeleg at klagen er postlagt innan fristens utlgp. Dersom klagen kjem inn etter fristens
utlgp, vil den bli avvist. Klagen kan likevel tas under behandling nér det ligg fere scerlege
grunner eller klager ikkje kan lastast for forseinkinga, jf. forvaltningslovens §§ 29, 30 og 31.
Dersom ein part meiner at vedtaket ikkje er grunngjeven, kan det settast frem krav om dette
innan klagefristen utlgp, jf. forvaltningslovens §§ 24 og 25.

Klagen md nemne det vedtaket det klagast over, kva som gnskes endra og vere underteikna
av klagaren eller hans fullmektig. Klagen bar grunngjevast, jf. forvaltningslovens § 32.
Vedtaket kan gjennomfarast sjglv om det er pdklaga. Klager kan likevel be om & f& utsatt
iverksettinga av vedtaket, inntil klagefristen er ute eller klagen er avgjort. Statsforvaltaren kan
pd sjglvstendig grunnlag ta stilling til sparsmdlet om utsatt iverksetting av vedtaket, jf.
forvaltningslovens § 42.

Med visse begrensningar har partane reftt til & sj& dokumentane i saka, jf. forvaltningslovens §
11.

Kommunen vil kunne gje nedvendig veiledning for at alle partar skal kunne ivareta sine
interesser p& best mogleg mate, jf. forvaltningslovens § 11.

Kommunen sin frist for & saksferebu klagesaka for klageorganet er 8 veker, jf. plan- og
bygningslova § 21-8, jf. byggesaksforskrifta § 7-1 c.

Der Statsforvaltaren i Vestland er klagar, vert klagesaka vidaresendt fil departementet for
oppnemning av sefjestatsforvaltar. Sakshandsamingsfrist for oppnemning av
setjestatsforvaltar er 6 veker, jf. plan- og bygningslova § 21-8, jf. byggesaksforskrifta § 7-1 e.
Der vedtaket er endra til gunst for klager i klagesaken, er det adgang fil & kreve dekning for
ngdvendige og vesentlige kostnader til advokat eller utgifter til annen juridisk bistand. Kravet
ma& vere framsett innan tre veker etter at underretning om det nye vedtaket er kome frem ftil
klager, jf. forvaltningslovens § 36.

Seksmdl om gyldigheten av vedtaket, eller krav om erstatning som faglgje av vedtaket, kan
ikkje reisast utan at ein har brukt sin adgang til & klage pd vedtaket og klagen er avgjort av
hagste klageinstans. Sgksmal kan likevel reisast nér det er gatt 6 manader frd klage fyrste
gang ble framsett og det ikkje skyldast forssmmelse frd klagars side at klageinstansens
avgjerd ikkje ligg fare, jf. forvaliningsloven § 27 b.
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