ALVER

KOMMUNE
Arvid Stéle Pettersen

Spondalen 59

5121 ULSET

Referanser: Saksbehandlar: Dato:

Dykkar: Kjartan Medaas 06.12.2022
VAr: 22/4816 - 22/93210 kjarfan.medaas@alver. kommune.no

Dispensasjon og lgyve il arealoverfering - gbnr 424/111,283,284 Bg
Administrativt vedtak: Saknr: 1403/22

VEDTAK:

Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon fra arealformal
friluftsareal og omrade for fritidsbebyggelse i reguleringsplan for Bg- Del av gnr.24/ bnr. 2 og
8. Og fra dele- og byggjeforbod langs sjg og vassdrag i Pbl §1-8. Dispensasjonen vert gjeve
for arealoverfgring som vist i kartvedlegg datert 08.12.2022, ikkje for andre tiltak pa
eigedomen.

Med heimel i plan- og bygningslova § 2é-1, jf. §§ 20-1, bokstav m, 20-2 og 20-4, bokstav d
vert det gjeve lgyve til arealoverfering av om lag 145m? frad gbnr 424/111 til gbnr 424/283. Og
Isyve til arealoverfgring av om lag 145 m? samla fra gbnr 424/283 og 284 til gbnr 424/111, som
vist i kartvedlegg datert 08.12.2022. Layvet vert gjeve pa folgjande vilkar:

e Ngyaktig storleik pa areal vert klarlagt i samband med gjennomfgring av
oppmadlingsforretning etter matrikkellova.

Layvet fell vekk dersom det ikkje er gjennomfert oppmalingsforretning etter lov om
eigedomsregistrering innan 3 ar etter at Iayvet er gjeve, eller dersom matrikkelfgring vil vere i
strid med lov om eigedomsregisirering jf. pbl § 21-9.

Saksutgreiing

Tiltak

Saka gjeld sgknad om arealoverfgring av omlag 660m? fr& gonr 424/284 til gbnr 424/111,
omlag 35m? fr& gonr 424/283 til gbnr 424/111 og omlag 145m?2 fr& gnr 424/111 til gbonr
424/283.
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Eigedomen gbnr 424/111 er ein fritidseigedom, medan gbnr 424/283,284 er felleseige for dei
ulike fritidseigedomane i hyttefeltet p& Norba. Gbnr. 424/111 er medeigar i fellesareala.

Gbnr 424/111 har eit registrert areal p& 3092,8m? i matrikkelen. Eigedomen fekk tilleggsareal
pd 652m?2i 1998.

Arealet frd bnr. 284 ligg nedanfor bratt skrent/ skrdning og omlag pd same nivd som
fritidsbustaden. P& Arealet som vert sgkt overfart frd bnr. 111 til bnr.283 gdr det sfi fil felles
brygge for hytteeigedomane i feltet. P& arealet som vert sgkt overfart frd bnr. 283 er det bygd
brygge og kaiskur for bnr.111.

Alle eigarane av fellesareala har skrive under pd rekvisision av oppmdalingsforretning/
samtykka til filtaket.

Sakshandsamar var p& synfaring 19.10.2022.

Det vert elles vist til sgknad om arealoverfering og dispensasjon motteken 13.06.2022. Og
filleggsopplysningar motteke 03.10.2022 og 03.11.2022.

Planstatus

Arealet ligg innanfor regulert omréde sett av til fellesareal- friluftsareal og fritidsbebyggelse i
reguleringsplan Bg- Del av gnr.24/ bnr. 2 og 8, planid 12601996000600. Deler av arealet ligg
og innanfor byggje- og deleforbodet i strandsona.

Reguleringsplanen vert supplert av generell feresegn i kommunedelplan for Raday- punkt
4.12.

Uttale frd annan styresmakt
Saka er sendt fil uttale fil Statsforvaltaren i Vestland. Statsforvaltaren har kome med fglgjande
uttale:
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Statsforvaltaren si vurdering

Kommunen kan berre dispensere dersom omsynet bak feresegna det vert dispensert fra, omsyn til
plan- og bygningslova sine formal eller nasjonale eller regionale interesser, ikkje vert vesentleg
tilsidesette. | tillegg ma fordelane ved a gi dispensasjon vere klart starre enn ulempene, jf. plan- og
bygningslova (pbl.) § 19-2 andre ledd.

Det er ikkje opplyst kva dispensasjonar som er naudsynt i denne saka. Kommunen ma gjere ein
grundig vurdering av kva dispensasjonar som er naudsynt. Etter det vi kan sja vil det vere naudsynt
med dispensasjon fra byggegrense mot sje i kommuneplanen for areal B og C. Areal A og B treng

E-postadresse: Postadresse: Beseksadresse: Telefon: 57 &4 30 00
stvipost@statsiorvalteren.no Mjesavegen 2 Mj@savegen 2, Laikanger wn, Statsforvaltaren. nodvl
Sikker melding: 6863 Leikanger Statens hus, Kaigaten 9, Bergen
wwnw. statsforvaltaren.no/melding Fjellvegen 11, Farde Org.nr. 974 760 665

Lide: 262

dispensasjon fra formal friluftsareal i eldre reguleringsplan. Areal C skal ferast over fra
fritidseigedom til felleseige, og skal slik vi forstar det nyttast som fellesareal. Det vil da vere naudsynt
med dispensasjon fra formal fritidsbebyggelse.

Alle areala ligg | 100-metersbeltet til sj@. Sjalv om det ser ut som det berre er areal B og C som treng
dispensasjon fra byggeforbodet, vil pbl. § 1-8 ferste ledd, gjelde for alle omrada.

1 100-metersbeltet langs sje og vassdrag skal ein ta sarleg omsyn til natur- og kulturmilje, friluftsliv,
landskap og andre allmenne interesser.

Det er sekt om endring av eigedomsgrenser. Det er opplyst at omrader som skal samanfayast med
fritidseigedomen skal nyttast til «forskjennelse av eksisterande eigedom (beplantning etc.)»
Fritidseigedomen er i utgangspunktet stor, og har allereie gjort betydelege arealinngrep pa tomta. Vi
har forstaing for at ein ensker a fa bygd areal inn pa eigedomen, sa lenge tiltaka er lovleg oppfart.

Ein mindre del av areal A ser ut til § vere opparbeida hage og veg. Overfering av dette arealet til
fritidsbustaden, samstundes som areal C vert samanfayd med fellesarealet verkar etter vart syn
fornuftig, i eit langsiktig areal og ressursperspektiv. Vi vurderer det i utgangspunktet som uheldig a
overfere resten av areal A til fritidsbustaden, da vi vurderer at arealet har verdi som grenstruktur og
natur av vanleg type. Vi vil ogsa peike pa at i feresegn § 7, i eldre reguleringsplan for omradet, star
det at emed unntak for de inngrep som er nedvendig for oppfaring av fritidsbolig eller for andre godkjente
anleggsarbeid, er det ikkje tillatt & foreta inngrep som i vesentlig grad vil forandre vegetasjons- eller
landskapsbilde.» Overfaring til eigedom med fritidsbustad kan fare til press for meir bygging pa
eigedomen, og opparbeiding av meir hageareal.

Vi ser ingen fordelar ved 3 overfere meir enn det bygde arealet i omrade B, til fritidsbustaden. Vi kan
ikkje sja at det skal vere behav for arealet om ein ikkje ensker a bygge pa det, og vi meiner difor
overferinga kan fere til eit press for ytterlegare bygging i strandsona. Vi rar ifra overfering av meir
enn areal med lovleg oppfaerte tiltak, i omrade B.

Statsforvaltaren ber om a fa eit eventuelt positivt vedtak til klagevurdering,
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Dispensasjon
Tiltaket krev dispensasjon frd arealformal fellesareal- friluftsareal og fritidsbebyggelse i
reguleringsplanen. Samt dispensasjon fré byggje- og deleforbodet i strandsona.

Dispensasjonen er i hovudsak grunngjeven med at arealet fr& bnr. 284 hayrer naturleg til bnr.
111 og eri prinsippet ikkje tilgiengeleg for andre. Formdlet med arealoverfaringane er 4 il ei
meir hensiktsmessig fordeling av areal. Arealet fr& bnr. 111 er vert brukt som fellesareal.
Arealoverfgringane vil ha liten p&verking pd& omsyna bak byggeforbodet i strandsona og
omrédet vil vera updverka av delinga. Det fereligg etter sakjar sitt syn ingen ulemper med &
gje dispensasjon. Det er ein fordel at eigedomane f&r grenser i irdd med faktisk bruk.

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla i samsvar med regelverket.
Det ligg ikkje fare merknader fr& nabo.

Plassering
Plassering av filtaket er synt i situasjonsplan motteken 13.06.2022.
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Situasjonsplan

utsnitt av reguleringsplan

3D kart. Sett mot nordvest

Veg, vatn og aviaup
Arealoverfgringa utlayser ikkje endring i filheva kring veg, vatn og aviaup.

Flaum, skred og andre natur- og miljetilheve
Det er ikkje avdekka tilh@ve som er fil hinder for arealoverfagringa. Ein har mellom anna sjekka
arealet mot NVE sine aktsomhetskart.

VURDERING:

Naturmangfaldiova
Kommunen har sjekka det aktuelle arealet i www.naturbase.no og www.artsdatabanken.no
og nytta rettleiing fr& Fylkesmannen.
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http://www.naturbase.no/
http://www.artsdatabanken.no/

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

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

eigedom ma 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.

Areal B er dels teke i bruk av fritidseigedomen glbnr 4284/11 11il kai og kaiskur. Over areal C
gdr det sti til felles flytebrygge. Tilkomstvegen fil bnr. 111 gdr over areal A og delen mellom
veg og grenser for eigedomen er teken i bruk til hage.

Tomta er i utgangspunktet ei stor tomt, 3093 m2. Ved overfgring av om lag 550m? som omsgkt
vert tomta omlag 3643m?2. Dette er stort for & vera tomt for fritidsbustad. Kommunedelplan for
Raday (KDP) har ikkje grense for maksimal storleik p& tomter.

Administrasjonen har stilt spgrsmdal om kai, kaiskur, flytebrygge og platting er lovleg bygde.
Dette fordi ein ikkje kunne finne dokumentasjon i saksystemet for desse filtaka. Sgkjar har i svar
p& dette gjort greie for at tiltaka var slik d& han overtok eigedomen i 2014. Han var dd i
kontakt med kommunen for & undersakje offentlege dokument pd eigedomen. Det vart
opplyst at det meste av dokumentasjon hadde gatt tapt i brann. Administrasjonen tek ikkje
stilling fil lovlegheit for omtalte tiltak i samband med handsaming av denne saka.

Dispensasjon

Det er to vikdr som mad vera oppfylt for at kommunen skal kunne gje dispensasjon. For det
farste md dei omsyna som ligg bak feresegna det vert dispensert frd ikkje verta vesentleg seft
til side. For det andre ma fordelane ved & gje dispensasjon vera klart stgrre enn ulempene,
etter ei samla vurdering.

Ved dispensasjon frd planar skal det leggjast scerleg vekt pd nasjonale og regionale rammer,
og det ber ikkje gjevast dispensasjon fr& planar nér ei direkte réka statleg eller regional
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. Vikara md liggja innafor ramma av dei omsyn
lova skal ivareta, og det md vera ein naturleg samanheng mellom dispensasjon og vilkar, fil
dames slik at vilkér sé langt som mogleg kompenserer for ulemper dispensasjonen kan
medfara.

Omrddet ligg i sone 3 i statlege planretningsliner for differensiert forvaltning av strandsona
langs sj@. Dette er omrdder med mindre press p& areala. Aktuelt fellesareal ligg i ncerleiken
av hytteomrdde og strandsona er derfor viktig for dei som har hytte i omrédet i tillegg il
fastbuande.

Ettersom omsyna bak LNF-formélet og byggegrensa til sig i stor grad er like, blir det teke ei
samla vurdering av desse omsyna nedanfor.
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Bakgrunn for sgknaden er eit gnskje om & f& grensene til & stemma med faktisk bruk samt &
innlemme areal A i fritidseigedomen for & stelle arealet med planter og liknande. Arealet ligg
i falgje sakjar brakk og er i prinsippet utilgjengeleg for andre.

Administrasjonen er i utgangspunktet samd med Statsforvaltaren i vurderinga kring areal B og
C. Men skeptisk til om det skal gjevast dispensasjon og lgyve til overfgring av heile areal A.

Areal B er eit lite areal pd om lag 35 m? og ligg inneklemt mellom sjg og fritidseigedomen. |
tillegg er det dels er teken i bruk. Arealet har soleis liten verdi for allmenta. Men vernet om
strandsona stdr sterkt. Administrasjonen er av den oppfatning at det ikkje er tfrong for meir
areal enn det som allereie er bygd pd. Ved & gje layve til heile areal B kan det fgre til seinare
press for & f& bygge pd arealet.

Ved & overfgra areal C fil felleseigedomen sikrar ein tilkomst til felles flytebrygge og sj@ for
allmenta.

Delar av areal A er teken i bruk som hage og veg til fritidseigedomen. Dette gjeld areal
avgrensa av tilkomstveg og grenser for bnr. 111. Dette arealet ligg slik til at det er lite eigna
som friluftsareal og hgyrer naturleg fil bnr.111. Fritidseigedomen ligg mellom dette arealet og
sjgen. Layve fil arealoverfgring vil derfor ikkje ha verknad som er i strid med intensjonen i
fgresegna.

Ein dispensasjon fr& dele- og byggjeforbodet vil slik administrasjonen ser det ikkje setja
omsynet bak strandsonevernet vesentleg til side.

Vurdering av om omsynet bak fgresegna vert vesentleg sett til side.

Omsynet bak byggje- og deleforbodet i strandsona er i hovudsak & gje strandsona eit scerskilt
vern og halde den fri for tiltak for & sikre dlmenta sine interesser, spesielt ferdsle og
friluftsinteresser, landskapsomsyn og verneinteresser. Dei same omsyna gjer seg i stor grad
gjeldande for friluftsformalet.

| faresegnene til reguleringsplanen § 7 stér det umed unntak for de inngrep som er nadvendig
for oppfaering av fritidsbolig eller for andre godkjente anleggsarbeid, er det ikkje tillatt & foreta
inngrep som i vesentlig grad vil forandre vegetasjons- eller landskapsbilde.n

Administrasjonen meiner at overfgring av heile areal A fil fritidseigedomen kan fgra fil press for
meir bygging pd arealet, opparbeiding i form av parkering og hageareal.

Samstundes ser ein at arealet ligg under ein bratt skrent i forhold fil hytteeigedomane
ovanfor. Dette gjer at arealet ikkje er like lett filgjengeleg og attraktivt som anna regulert
friluftsareal innanfor planen.

Fritidseigedomen gbnr 424/111 er ein stor fritidseigedom og ut fr& storleiken skulle det ikkje
vera trong for meir areal. Eigedomen fekk tilleggsareal p& 652m?2i 1998.

Ut frd vurderingane som er gjort ovanfor ser ikkje administrasjonen at omsynet bak faresegna
vert vesentleg sett til side ved & gje dispensasjon og layve til arealoverfgring av delar av
omsgkte areal.

Vurdering av fordelar og ulemper.

| vurderinga av fordelar og ulemper finn administrasjonen at det ikkje er scerlege ulemper
ved & gje dispensasjon frd arealformdlet og byggje- og delegrensa i denne saka. Formalet
med sgknaden er & tilpasse eigedomsgrensene meir til faktisk bruk.
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For areal B er det ein fordel at grensa vert retta ut. Slik grensa gdr i dag er den ulagleg.
Arealet er ogsd dels teke i bruk av fritidseigedomen. Administrasjonen vurderer likevel at det
ikkje er fordelar for andre enn sgkjar ved at det vert gjeve dispensasjon for overfgring av heile
areal B.

Heller ikkje for areal A kan administrasjonen sj& at det er fordelar for andre enn sgkjar i at det
vert gjeve dispensasjon.

Ved at gbnr 424/111 gjev fr& seg areal C og far fillagt delar av areal B og A som omtalt
ovanfor vert avgjeve og motteke areal om lag like store. Det er ein fordel at sti som gdr over
areal C til felles flytebrygge vert liggjande pé felleseigedomen.

Ved & gje layve til & innlemme del av areal A i fritidseigedomen vil ein f& grensene til &
stemma meir med faktisk bruk.

Ut fr& vurderingane som er gjort ovanfor finn administrasjonen at fordelane med & gje
dispensasjon er klart stgrre enn ulempene.

Kommunen ser ikkje at nasjonale eller regionale interesser vil verta réka av at det vert gjeve
dispensasjon i saka.

Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkdéra for & gje dispensasjon fré
arealformdla og fr& dele- og byggjeforbod mot sj@ er stetta for delar av omsakte areal.

Konklusjon

Kommunen gjev dispensasjon og layve fil arealoverfaring av om lag 145m?2 fr& gonr 424/111 Hil
gbnr 424/283. Og lgyve til arealoverfgring av om lag 145 m? samla fr& gonr 424/283 og 284 il
gbnr 424/111, som vist i kartvedlegg datert 08.12.2022.

Eventuelle hefte p& dei eigedomane som kan vera til hinder for arealoverfaringane mé
ordnast fer oppmadlingsforretning vert ferdigstilt.

Aktuelt regelverk
e Deling av eigedom er sgknadspliktig, jf. plan- og bygningslova (pbl.) § 26-1, jf. §§ 20-1,

bokstav m og 20-2, jf. § 20-4, bokstav d.

Sgknad om dispensasjon, jf. pbl § 19-1.

Frist for sakshandsaming, jf. pbl. § 21-7 jf. byggesaksforskrifta (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 md vere oppfylt far kommunen kan gi dispensasjon, jf. pbl. §

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

har uttalt seg negativt om sgknaden.

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

¢ Kommunen kan ikkje opprette eigedomar som ikkje er eigna til & bygge pad, eller som
er i strid med lov, forskrift, vedtekter eller plan, jf. pbl § 26-1.

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

e Du kan klage p& vedtaket etter lov om offentleg forvaltning (fvl) §§ 28-36.

e Vedtaket md klagast pd fer det kan reisast sgksmdl 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.

Oppmadling

Saka vert send over til avdeling for kart og oppmdaling. Sakshandsamingsfristen der er 16
veker. Fristen vert forlenga med den fida som gér med til tinglysing og eventuell supplering av
opplysingar frd rekvirenten. Kommunen og rekvirenten kan avtale lengre frist, men ikkje lengre
enn 2 dr.

Ved all vidare kontakt i denne saka, ver venleg og referer fil saknr.: 22/4816
Med vennleg helsing
Alver kommune, Plan og byggesak

Are Frgysland Grande Kjartan Medaas
Avdelingsleiar avdelingsingenigr

Defte dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.
Vedlegg:

424-111-Endra situasjonsplan

Mottakarar:
Arvid Stéle Pettersen Spondalen 59 5121 ULSET
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