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VEDTAK:
Med heimel i plan- og bygningslova (pbl) § 19-2 vert det gjeve avslag pa sesknad om
dispensasjon fra LNF-formalet for fradeling av bustadtomt pa omlag 2000 m? fra gbnr 433/11.

Deling av eigedomen krev dispensasjon fra LNF-formalet. Nar det ikkje vert gjeve
dispensasjon, vert ssknad om oppretting av ny grunneigedom avslatt.

Med heimel i pbl § 26-1, jf. §§ 20-1, bokstav m og 20-2, jf. § 20-4, bokstav d vert det gjeve
avslag pa seknad om Igyve til oppretting av ny grunneigedom for bustadtomt pa omlag
2000m? fra gbnr 433/11.

Grunngjeving gdr fram av saksutgreiinga.

Saksutgreiing

Tiltak
Seknaden er fremma av Deloitte Advokatfirma AS pd& vegne av grunneigar Rita Grindheim
og Frank Stéle Grindheim.

Saka gjeld sgknad om dispensasjon frd arealformdl LNF i kommunedelplan for Raday for
oppretting av ny grunneigedom rundt eksisterande vaningshus. Tomta er oppgjeve til & vera
omlag 2 daa. Tomta er dels avgrensa frd resten av eigedomen med hekk.

Gbnr 433/11 er registrert med eit areal p& om lag 78 daa i matrikkelen. Eigedomen er bygd
med fleire bygg. Blant anna 2 vAningshus, Ize, garasje og naust. Huset som no vert sgkt
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frédelt er det nyaste av dei to véningshusa. Huset vart teke i bruk i 1989. Tilkomst fil
driftsbygning og det eldste vaningshuset gdr forbi tomta som no vert sgkt frddelt.

Dyrka mark p& bruket vert drifta av nabobruk i aktiv drift.
Arealet er registrert som bygd i NIBIO sitt gardskart.

Formdlet med sgknaden er generasjonsskifte pd bruket. Heimelshavar bur i huset som no vert
sakt frddelt.

Det vart gjeve lgyve til frédeling av same tomt etter jordlova i 2016. Dette vedtaket vart ikkje
falgd opp frd grunneigar si side. Vedtaket gjekk derfor ut pd dato.

Det vert elles vist til ssknad om dispensasjon og deling motteken 06.05.2022 og fil
tilleggsopplysningar motteke 08.06.2022.

Planstatus
Eigedomen ligg i uregulert omrdde. Arealet er sett av til LNF formdl i kommunedelplan (KDP)
for Radgy. Eigedomen er omfatta av kierneomréde landbruk i temakart tilhayrande KDP.

=

Sy oy,

Utsnitt av KDP med innringa vaningshus.

Uttale frd annan styresmakt

Landbruksavdelinga i kommunen gav i vedtak saknr. 933/22 datert 29.08.2022 avslag pd
frddeling med heimel i jordlova §12. Etter klage frd sgkjar vart vedtaket oppheva og det vart
gjeve lgyve fil deling i nytt vedtak saknr. 1338/22 datert 24.11.2022.

Saka har vore sendt fil Statsforvaltaren i Vestland for uttale. Statsforvaltaren i Vestland rér fr&
at det vert gjeve dispensasjon for frddeling i saka. Vestland fylkeskommune har ogs& hatt
saka til uttale. Dei har ikkje kome med uttale.

Hovudargumentet til landbruksstyresmaktene for & gjere om vedtaket etter jordlova er nye
opplysningar om at gbnr 433/131 skal tilbakefgrast til gbnr 433/11.

Dispensasjon

Tiltaket krev dispensasjon fr& arealformdlet i kommunedelplanen. Sgkjar grunngjev
dispensasjonssgknaden med mellom anna at arrondering av tomta og avstand il
eksisterande bygningar ikkje vil pdverka drift av bruket. Videre at eigedomen er eit mindre
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smdbruk som ikkje er eigna tfil omfattande tradisjonelt husdyrhald. Det er ikkje trong for to
vaningshus pd bruket.

Omsakt frddeling vil fare til fortetting av omrddet og dempe presset pd verdifulle og
samanhengande jordbruksareal. Delinga vil ikkje fare fil drifts- og miligmessige ulemper. Som
fordel med & gje dispensasjon vert rekna opp tilvekst med yngre folk i bygda ved at neste
generasjon skal overta bruket.

Nabovarsel
Sgknaden er nabovarsla i samsvar med regelverket.
Det ligg fare ein nabomerknad som gdr pd nabogrense. Merknaden er avklart av sakjar.

Plassering
Plassering av filtaket er synt i situasjonsplan datert 06.10.2021.
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Oversiktskart. BI& ring syner plassering av tomt. Gardskart

Veg, vain og aviaup

Avdeling for Milig og tilsyn i konmunen har i brev datert 03.06.2022 stadfesta at véningshuset
har godkjent avigpslaysing. Huset er knytt til kommunalt vatn. Det er lagt fram erkloering om
rett i fast eigedom for veg, vatn og avigp.

Eigedomen har godkjent avkayrsle frd offentleg vegq, fylkesveg 5484 Radgyvegen. Avkayrsla
vart utbetra og godkjent for begge vaningshusa og driftsbygning pd eigedomen.
Godkjenninga vart gjort av Statens vegvesen 22.08.1988. Vestland fylkeskommune v/ Lillian
Byrknes har stadfesta at sgknaden ikkje krev Iayve til utvida bruk av avkayrsla.

Flaum, skred og andre natur- og miljetilheve

Det er ikkje avdekka tilh@ve som er til hinder for oppretting av ny grunneigedom. Ein har
mellom anna sjekka arealet mot NVE sine aktsomhetskart. Sgkjar har erklcert at parsellen er
sikker mot flaum, skred og andre natur- og miljgforhold jf. Pbl §28-1.

VURDERING:

Naturmangfaldlova

Kommunen har sjekka det aktuelle arealet i www.naturbase.no og www.artsdatabanken.no
og nytta rettleiing fré& Fylkesmannen.

Det er observert grésporv i omrddet. Dette er ein ncer trua fugleart. Kommunen vurderer at
frédeling ikkje vil f& konsekvensar for fuglen d& eigedomen er bygd og delinga ikkje farer il
meir utbygging.

Kommunen finn ikkje aft tiltaket vil kome i konflikt med naturmangfaldsiova.

Vurdering av sgknaden
Oppretting eller endring grunneigedom er eit sgknadspliktig filtak. Oppretting/endring av

eigedom mda ikkje skje p& ein slik mate at det oppstdr forhold i strid med lova, forskrift, vedtekt
eller plan, eller slik at det vert oppretta tomtar som ikkje er eigna til bebyggelse pd grunn av
storleik, form eller plassering.

Bakgrunn for sgknaden er generasjonsskifte p& garden. Dyrka mark vert drifta av nabobruk i
akftivt drift.

P& parsellen er det einebustad oppfaert i 1988/89 med garasje, uthus, opparbeidd hage og
parkering.

Det er dokumentert at den nye grunneigedomen har forsvarleg tilgang til hygienisk,
tryggande og tilstrekkeleg drikkevatn jf. Pbl §27-1. Likeins er det dokumentert at den nye
grunneigedomen har avlaup i samsvar med reglane i Pbl §27-2. Likeins er avkayrsle frd
offentleg veg godkjent.

Det er lagt fram erklcering om rett til & ha vass- og avigpsleidningar samt vegrett over gonr
433/11. Erklceringa er gjort klar for tinglysing nér nytt bruksnummer er fylt inn. Tilkomst er
tilstrekkeleg sikra i samsvar med reglane i Pbl. §27-4. Om det vert gjeve lgyve til deling skall
erklceringa tinglysast seinast samstundes med oppretting av ny grunneigedom i grunnboka.
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| klage pd avslag om deling etter jordlova har det komme inn nye opplysningari saka.
Mellom anna vert det opplyst at glbonr 433/131 skal tilbakefarast fil bruket. Gonr 433/131 er
registrert med eit areal pd 1337,7 m? og arealet er for det meste registrert som innmarksbeite i
NIBIO sitt gardskart. Eigedomen eri dag pd anna eigarnand. Men det gdr fram av skayte pd
eigedomen at dersom tomta ikkje er teken i bruk av eigar eller eigar sine livsarvingar innan 20
&r har eigar av hovudbruket rett til & lgysa parsellen inn.

| tillegg vart det i klagen opplyst at neste generasjon som er tiltenkt & overta bruket har starta
opp med smdskala produksjon av bier og honning. Planen er & utvikle denne drifta videre til &
omfatte 250 kuber. Dette vil tilsvara 1 &rsverk i landbruket. | tillegg vil produksjonen generere
arbeidsplassar i samband med pakking, marknadsfgring, fransport osv.

Aktuelt areal er avsett til landbruksomrdde i kommunedelplanen. Tiltaket er etter kommunen
si vurdering ikkje i samsvar med arealformdlet i planen. Det md difor vurderast om det kan
gjevast dispensasjon fil tiltaket, jf. pbl § 19-2 andre ledd.

Dispensasjon

Vilkéra som md& vera oppfylt for at kormmunen skal kunne gje dispensasjon er at dei omsyna
som ligg bak fagresegna det vert dispensert frd ikkje verta vesentleg sett til side. Omsyna i lova
sin formdalsbestemmelse eller nasjonale eller regionale interesser md& heller ikkje verta
vesentleg sett til side. | tillegg ma fordelane ved & gje dispensasjon vera klart starre enn
ulempene, etfter ei samla vurdering.

Ved dispensasjon fr& planar skal det leggjast scerleg vekt p& nasjonale og regionale rammer,
og det ber ikkje gjevast dispensasjon fr& planar nér ei direkte rdka statleg eller regionall
styresmakt har gjeve negativ uttale fil ssknaden.

Ved dispensasjon frd lov og forskrift skal det leggjast scerleg vekt pd dispensasjonen sine
konsekvensar for helse, miljg, tryggleik og tilgjenge.

Kommunen kan setja vilkér for dispensasjonen. Vikdra md liggja innafor ramma av dei omsyn
lova skal ivareta, og det mé vera ein naturleg samanheng mellom dispensasjon og vilkar, til
dames slik at vilkér sé langt som mogleg kompenserer for ulemper dispensasjonen kan
medfera.

Det vil normalt ikkje vere have til & gi dispensasjon ndr omsyna bak fagresegna det vert skt
dispensasjon frd framleis gjer seg gjieldande med styrke, jf Ot.prp.nr 32 (2007-2008), s 242.
Omsyna bak LNF-formdlet er i hovudsak & verne om samfunnsinteresser knytt fil & ta vare pé
store samanhengande landbruksomrdde og hindre oppstykking. | fillegg vil ein unngd uheldig
omdisponering eller fragmentering av landbruksomrdde og granstruktur. Det skal takast
scerskild omsyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser.

| grunngjeving for dispensasjonssgknaden vert det vist til at eigedomen ikkje har trong for 2
vaningshus ut fr& drift av bruket. Detfte som felgje av arealressursar og driftsbygningar. Videre
vert det vist til at omsgkt parsell har ei arrondering som i liten grad vil p&verke drift av
jordbruksarealet. Sgkjar meiner ogsd at ei frddeling vil dempe presset pd dei best verdifulle
og samanhengande jordbruksareala i omréddet. Som fordelar med at det vert gjeve lgyve til
deling vert det peikt p& befolkningstilvekst i bygda.

Side 5
22/3837-10



Arealet som omsgkt parsell ligg pd er sett av til LNF i kommunedelplan for Raday. Omr&det
ligg ogsd innanfor kjerneomrdde landbruk.

Vurdering av omsynet bak fegresegna.
Omsyna bak LNF-formdlet er som i hovudsak & verne om samfunnsinteresser knyftt til & ta vare
pd store samanhengande landbruksomrdde og hindre oppstykking.

| denne saka ligg vaningshuset inne pd ein landbrukseigedom, som allereie er splitta opp i
fleire andre tiltak. Huset er dels omgjeve av dyrka mark. Dersom ein deler frd tomta og den
vert fritt omsetteleg, vil ein f& ei oppstykking av landbrukseigedomen. Dette er ikkje i samsvar
med omsynet bak LNF-formdlet. Men ved at gbnr 433/131 vert sldtt saman med gbonr 433/11
vil det fgre fil at landbrukseigedomen ikkje vert ytterlegare oppsplitta.

Dersom det vert gjeve lgyve til frddelinga av filsvarande stort areal som vert tilboakefart vil
landbrukseigedomen kome styrka ut. Ettersom arealet p& gonr 433/131 er beite medan den
frddelte tomta er omdisponert fré landbruksformail.

Storleiken pd& gard og jordbruksareal er s& lite at det er lite sannsynleg med intensivt drive
jordbruk pd& dette bruket i framtida.

Kommunen ser det som positivt at neste generasjon pd garden har planar om & effektuere
arealutnyttinga ved & etablere bikubedrift og honningproduksjon.

Om huset pd garden vert frédelt vil ikkje det fara fil endring av arealbruken eller endre
inntrykket av eit omréde med gardar og spreidd bebyggelse.

Arealdelen av kommunedelplanen har vore giennom ein omfattande prosess der béde
private og statlege etatar har vore involvert. Det er derfor uheldig & gjera unntak fr& planen.

Slik kommunen vurderer det vil ikkje oppretting av ei eiga tomt rundt eksisterande hus endre
pd& dlmenta sin filgang til natur og turomrdde, eller endre grent strukturen gjennom
ytterlegare privatisering rundt huset. Eit lgyve til deling vil heller ikkje & konsekvensar for helse,
miljg, tryggleik. Oppretting av ny tomt rundt huset vil ikkje endre pd dei visuelle kvalitetane i
omrddet eller medfgre endring av landskapet. Omsynet til natur- og kulturmilja, friluftsliv,
landskap og andre allmenne interesser vil ikkje verta rédka av ei frddeling av parsellen.

Tiltaket farer ikkje til auke i nye bueiningar enn kva som alt er gjeve lagyve til p& eigedommen.

Arealet ligg i kierneomréde for landbruk i kommunedelplanen. Det vil sei at landbruk skal ha
scerskilt vern. Omsyna bak LNF-formdlet er som nemnt i hovudsak & verne om
samfunnsinteresser knyftt til & ta vare pd store samanhengande landbruksomréde og hindre
oppstykking. Om dette omsynet gjer seg gjeldande i denne saka er avhengig av om bnr. 131
vert sl&tt saman med bnr.11 eller ikkje.

Administrasjonen legg i vurderinga ogsd vekt pd landbruksavdelinga si vurdering av dei
faktiske tilhgva for landbruket i denne saka.

Administrasjonen er usikker p& om omsynet bak arealformdlet i kommunedelplanen ikkje vert
setft vesentleq til side ved & gje layve oppretting av ny grunneigedom. Ein vel derfor ogsd &
vurdere fordelar og ulemper ved at det vert gjeve dispensasjon i saka.
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Vurdering av fordelar og ulemper.

Ved vurdering av fordeler og ulemper ved tiltaket er det i utgangspunktet fordeler og
ulemper for dei allmenne interessene som skal avvegast. Det vil derfor i hovudsak vere
samfunnsmessige omsyn av planfaglege og arealdisponeringsmessig karakter som skal
vektleggast ved vurdering av fordeler og ulemper.

Seknaden er i hovudsak grunngjeven med personlege argument kring generasjonsskifte.
Dette er ikkje relevant grunn i forhold fil plan- og bygningslova. Kommunen fér inn fleire saker
om frédeling av vaningshus. Det som md& vurderast strengt om det er noko scerskild ved
denne saka eller grunngjevinga som gjer at ho skil seg fré mange andre saker.

Ein fordel for bygda og samfunnet rundt med & gje Iayve fil frddeling av huset kan vera att
det vert leftare & f& til generasjonsskifte p& garden. Og med det oppretthalda og eventuelt
utvide drifta. Dette er argument som ofte vert brukt i liknande saker. Sparsmdlet er dd om det
i hovudsak er fordelar for sgkjar og eigar av huset ved at det vert gjeve lgyve til oppretting av
ny grunneigedom. Eller om samfunnet som heilheit har fordelar av dette.

Slik administrasjonen vurderer det vil det vera ein fordel for bruket & f& tillagt areal giennom at
gbnr 433/131 vert sl&tt saman med bruket. Dette sett opp mot arealet som vert frddelt. Det er
i dag andre eigarar p& gbnr 433/131. Sjglv om det stéri skaytet at eigar av hovudbruket har
rett til & I@ysa inn parsellen dersom eigedomen ikkje er teken i bruk innan 20 &r er det ikkje
automatikk i dette. Eigarane md vera samde og overfaringa ma skje giennom skayte pd
eigedomen.

Ei fr&deling til bustadfgremal inneber at tomta vil vere fritt omsetteleg, og eigartilhgva vil over
tid ofte vere skiffande. Det er problematisk & tillate ein fritt omsetteleg bustad i eit
landbruksomrdde. Det er ikkje slik at bustadbygging berre paverkar sjglve tomtearealet.
Bustadbygging medfegrer ei viss bandlegging av ncerliggande areal grunna konfliktpotensiale
rundt stay og lukt frd landbruket. | denne saka er det kort avstand mellom driftsbygninga og
huset som vert sgkt frddelt. Berre omlag 23 meter. | fgresegnene til KDP er det sett ei grense
pd 50 meter for avstand mellom nye grunneigedomar og eksisterande driftsbygningar i LNF-
spreidd omrdder. Avstandskravet er berre er sett for LNF-spreidd omrdder. Dette ut frd at det
ikkje skal opprettast nye grunneigedomar i LNF omréda. Administrasjonen er av den
oppfatning at kravet ogsd gjer seg gjeldande i ei dispensasjonssak som denne.

Frddelinga er derfor indirekte i strid med fegresegn 3.4.3 1 KDP. Det vert opplyst at
driftsbygningen i dag vert nytta som reiskapsbod, lager og verkstad. Jorda pé bruket vert
pakta av naboeigedom i aktivt drift.

Vilkér om at den nye grunneigedomen fér gjerdeplikt vil vere med pd & redusere potensielle
arealbrukskonfliktar.

Administrasjonen ser det som positivt at neste generasjon er villige til & overta bruket og starte
ny drift. Bruket ligg i eit omré&de som er valt ut som eit UNESCO biosfoereomrdde. Dette fordi
regionen pd ein framifr&d mate kan sté& som lceringsomrdde for berekraftig utvikling. Regionen
er best eigna til & representere det moderne og framtidsretta, godt rotfesta i natur- og
kulturarv.

Fgrekomsten av bier er i sterk tilbakegang. Dette vil g& ut over matproduksjonen i samfunnet.
Administrasjonen ser det derfor som ein fordel for samfunnet at det vert tilrettelagt for utvikling
av landbruksdrifta med bie produksjon, slik som det kiem fram i tilleggsopplysningane fré
sgkjar. Satsing pd produksjon av bier og honning kan sjdast i samanheng med FN sine
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berekraftsmal ndr gjeld matproduksjon. Den planlagde bikubedrifta vil ha positiv innverknad
pd& landbruksdrifta i heile omréddet som f&r sett ut bikubar. Dette i form av auka pollinering.

Sjglv om ny drift p& landbrukseigedomen ikkje ma koplast direkte mot frddelinga av
bustadhuset ut frd gkonomiske tilhgve, vurderer kommunen likevel at det kan vera del av
vurderinga i denne saka. Dette ut fr& at ein vektlegg samfunnsfordelen med satsinga pd
bruket som positiv. Neste generasjon som skal overta bruket har store ambisjonar for utvikling
av landbruksdrifta mellom anna med oppfering av nytt bygg i samband med drifta knytt mot
bie- og honningproduksjon.

Som nemnd fér kommunen inn mange seknader om frédeling av hus nr. 2 p&
landbrukseigedomar. Faren for & undergrave kommunedelplanen som styringsverktay er stor i
desse sakene. Presedensverknad ved & gje dispensasjon i saka vil etter administrasjonen si
vurdering vera stor.

Parsellen ligg inne pd bruket i grensa mot nabobruk. Sjglv om filkomst til parsellen ikkje vil g&
giennom tunet vil filkomst til driftsbygning gd forbi parsellen med potensialet for konflikt som
nemnd fidlegare.

| denne saka har Statsforvaltaren r&ddd fré at det vert gjeve dispensasjon. Etter endringane i
plan- og bygningslova § 19-2 som trddde i kraft 01.07.2021 jf. Prop. 169 L
(https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/prop.-169-1-20202021/id2842884/) kiem det fram
at kommunen ikkje kan gi dispensasjon dersom nasjonale og regionale interesser blir
vesentleg filsidesett.

Administrasjonen vurderer ut fr& uttalen frd Statsforvaltaren at nasjonale og regionale
interesser vert vesentleg tilsidesett ved at det vert gjeve dispensasjon for fréddeling av ei tomt
som omsgki.

Administrasjonen vurderer ut fréd ovannemnde at det er b&de fordelar og ulemper for
allmenta ved gje dispensasjon i saka. Men vurderer atf fordelane med & gje dispensasjon ikkje
er klart stgrre enn ulempene.

Konklusjon
Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkdéra for & gje dispensasjon fré
arealformal LNF i kommunedelplanen ikkje er stetta.

Aktuelt regelverk
¢ Sgknad om dispensasjon, jf. pbl § 19-1.

Frist for sakshandsaming, jf. pbl. § 21-7 jf. byggesaksforskriffa (SAK) § 7-2.

Krav om nabovarsling, jf. pbl. § 21-3.

Deling mé& vere i samsvar med prinsippa i §§ 8 — 12 i naturmangfaldslova.

Vilkéra for dispensasjon mé vere oppfylt far kommunen kan gi dispensasjon, jf. pbl. §

19-2, men kommunen bgr ikkje gi dispensasjon viss ei statleg eller regional styresmakt

har uttalt seg negativt om sgknaden.

e Kommunen kan sette vilkér for ein dispensasjon, jf. pbl § 19-2 andre ledd, jf. Ot.prp. nr.
56 (1984-85) s 102.

o Delegert administrativt mynde fgl av kommunelova § 23 nr. 4 og gjeldande
delegeringsreglement.

¢ Du kan klage pd vedtaket etter lov om offentleg forvaltning (fvl) §§ 28-36.

e Vedtaket mé klagast pd fer det kan reisast sasksmdal om vedtaket er gyldig eller krav
om erstatning, jf. fvl § 27b.
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o Frist for oppmdaling er 16 veker, jf. matrikkelforskrifta § 18. Kommunen og du kan avtale
lengre frist, men ikkje lengre enn 2 &r, jf. matrikkelloa § 35.

Mynde
Saka er handsama og avgjort administrativt i medhald av delegert mynde.

Klage

Vedtaket er eit enkeltvedtak og kan klagast pd til kommunen. Klagefristen er 3 veker fr&
melding om vedtak er motteke. Det er nok at klagen er postlagt innan fristen gdr ut. Klagen
skal sendast skriftleg fil kommunen. | klagen skal det gé fram kva det vert klaga pd i vedtaket,
og kva endringar ein @gnskjer. Klagen skal grunngjevast.

Far det kan reisast sgksmdl om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, md& have fil & klage
p& vedtaket vere nytta fullt ut.

Ved all vidare kontakt i denne saka, ver venleg og referer fil saknr.: 22/3837

Med vennleg helsing
Alver kommune, Plan og byggesak

Are Frgysland Grande Kjartan Medaas
Avdelingsleiar avdelingsingenigr

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Mottakarar:

Deloitte Advokatfirma As Avd Bergen Postboks 6013 5892 BERGEN
Frank Stdle Grindheim Radeyvegen 2092 5936 MANGER
Rita Hella Grindheim Radgyvegen 2092 5936 MANGER
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