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Layve til oppretting av ny grunneigedom - gbnr 415/8 Nordanger
Administrativt vedtak: Saknr: 597/23

VEDTAK:

Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon fra arealfgremal i
kommunedelplan for Radey. Dispensasjonen vert gjeve for oppretting av ny grunneigedom
pa om lag 930 m? frad gbnr 415/8 som omsgkt, ikkje for andre tiltak pd eigedomen.

Med heimel i plan- og bygningslova § 26-1, jf. §§ 20-1, bokstav m, 20-2 og 20-4, bokstav d
vert det gjeve layve til oppretting av ny grunneigedom pa om lag 930 m? fra gbnr 415/8 som
omsgkt. Layvet vert gjeve pa fglgjande vilkar:

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

o Det ma leggjast fram erklcering om vegrett og rett til @ ha VA-leidningar over gbnr
415/8 seinast samstundes gjennomfering av oppmadlingsforretning.

¢ Den nye grunneigedomen fra gjerdeplikt mot gbnr 415/8. Og tek over eventuell
gjerdeplikt gbnr 415/8 matte ha mot naboeigedom for den delen som vil inngd i ny
grunneigedom.

Layvet fell vekk dersom det ikkje er gjennomfert oppmalingsforretning etter lov om

eigedomsregistrering innan 3 dr etter at Igyvet er gjeve, eller dersom matrikkelfering vil vere i
strid med lov om eigedomsregistrering jf. pbl § 21-9.

Saksutgreiing

Tiltak

Alver kommune
Postboks 4, 5906 Frekhaug post@alver kommune.no Kontonummer: 3207 29 30559
Innbyggjarservice: +47 56 37 50 00 www.alver.kommune.no Organisasjonsnummer: 920 290 922



Saka gjeld sgknad om oppretting av ny grunneigedom rundt eksisterande vaningshus. Tomta
er rekna ut av sakshandsamar til & vera omlag 930 m2.

Gbnr 415/8 er registrert med eit areal p& 452 da i matrikkelen og er bygd med mellom anna 2
bustadhus. Begge registrerte som vaningshus i matrikkelen. Bustadhuset som no vert sgkt
frddelt vart oppfaert 1980/81.

Tilkomstveg vert sams med landbrukseigedomen. Sgkjar har f&tt Izyve hjé Vestland
fylkeskommune- INV til utvida bruk av avkayrsle — fv. 5484.

Det vert oppgjeve at tanken med frddelinga er at familiemedlem skal overta huset.

Landbrukseigedomen gbnr 415/8 er i aktiv drift. Tomta som vert sgkt frddelt er registrert som
bygd i NIBIO sitt gardskart.

Sakshandsaming etter plan- og bygningslova (pbl) vart etter avtale med sgkjar utsett til saka
var ferdig handsama etter jordlova. Alver kommune ved landbrukskontoret gav i
administrativt vedtak datert 17.10.2022 avslag p& seknad om deling etter jordlova § 12. Dette
vedtaket vart pdklaga av sgkjar. Vedtaket vart omgjort av hovudutval for Areal, plan og milj@
i sak 039/23 i mate den 15.03.2023. Klagefrist pd vedtaket var 15.05.2023. Saka var dé klar for
vedtak efter pbl.

Syner elles til sesknad om oppretting av ny grunneigedom og seknad om dispensasjon
motteken 13.06.2022. Samt tilleggsinformasjon motteken 16.09.2022.

Planstatus
Arealet er uregulert og sett av til LNF formdl i kommunedelplan for Raday (KDP). Arealet
inngdr i omrdde registrert som kjerneomréade for landbruk i KDP.

Kart
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Figur 2 Gardskart
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Figur 3 Oversiktskart

Figur 4 Ortofoto 2019

Uttale frad annan styresmakt

Statsforvaltaren i Vestland kom med fglgjande uttale:
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Statsforvaltaren si vurdering

Kommunen kan som kjent berre dispensere dersom omsynet bak foresegna det vert dispensert frd,
omsyn til plan- og bygningslova sine formdl eller nasjonale eller regionale interesser, ikkje vert vesentleg
tilsidesette, I tillegg ma fordelane ved 3 gi dispensasjon vere klart sterre enn ulempene, jf. plan- og
byaningslova (pbl.) § 19-2 andre ledd.

Arealdelen av kommuneplanen har vore gjennom ein omfattande prosess, og er vedteken av
kommunestyret. Det skal séleis ikkje vere kurant & gjera unntak fré gjeldande plan. Ut ifrd
omsynet til offentiegheit, samrdd og medverknad | 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.

E-postadrasse; Postadrasss: Besaksadrasse: Telefon: 57 &4 30 00
sfv|postistatsforvalteren.no Nje=avegen 2 Mjpsavegen 2, Leikanger www. statsforvaltaren.novl
Sikker melding: SEB63 Leikanger Statens hus, Kaigaten 9, Bergen
www statsforvaltaren no/melding Fje'lllmgen 11, Ferde Eh'g.nr. 974 7e0 665

Side: 2/2

Ei fradeling til bustadferemal inneber at tomta vil vere fritt omsetteleg, og

eigartilhava vil over tid ofte vere skiftande. Det er problematisk 3 tillate ein fritt omsetteleg

bustad i eit landbruksomrade. Det er ikkje slik at bustadbygging berre paverkar sjolve

tomtearealet. Bustadbygging medforer ei viss bandlegging pa naerliggande landbruk, grunna mellom anna
konfliktpotensiale rundt stey og lukt fra landbruket. I denne saka ligg vaningshus ein gnsker a dele ifra i
tunet pd garden, med delt tilkomstveg. Det omspkte omradet vil ogsa ligge tett pa dyrka mark. Begge
delar kan potensielt fore til konfliktar mellom eigar av bustadeigedomen og landbrukseigedomane.

Eit véningshus nr. to kan ogsa vere ein ressurs for ein gard av denne storleiken.

Statsforvaltaren rar ifrd dispensasjon for fradeling i denne saka. Vi ber om d f3 eit eventuelt positivt
vedtak til klagevurdering.

Alver kommune ved landbruksavdelinga gav i vedtak saknr. 1144/22, datert 17.10.2022,
avslag pd seknad om deling etter jordlova § 12. Dette vedtaket vart som nemnd pé&klaga og
omgijort i politisk vedtak.

Dispensasjon

Tiltaket krev dispensasjon fr& arealformdlet i kommunedelplanen. Det er sgkt om dispensasjon
med mellom anna grunngjeving i at tomta ligg i hjgrne av eigedomen, tomta har ngdvendig
infrastruktur som veg, parkering, vatn og utslepp. Som fordel med at det vert gjeve
dispensasjon vert det argumentert med at det vert fleire innbyggarar i omrédet, betre
vedlikehald av bygningar og frigjering av kapital til vidareutvikling av gardsbruket. Sgkjar
nemner ogsd at det er ei ulempe at tomta vil grensa mot gardsbruk i aktivt drift.

Nabovarsel
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Tiltaket er nabovarsla 04.09.2021. Nabovarselet er soleis meir enn eit &r gamalt og er ikkje
gyldig. Det er ikkje dokumentert at sgsknad om dispensasjon er nabovarsla.
Det ligg ikkje fare merknader fr& naboar pd utsendt varsel.

Alver kommune vurderer at tiltaket i seg sjelv er varsla og det er ingen endringar i tilfaket i
forhold til det som vart varsla. At det er sgkt om dispensasjon fr& arealformadlet i KDP fér heller
ingen konsekvensar for naboane. Naboeigedomen gbnr 415/4 var ikkje varsla. Det var same
eigar pd& 415/4 og 415/50, som var varsla. Eigedomen gbnr 415/4 har skifta eigar efter at
nabovarsling var sendt ut. Kommunen vurder at det kan gjevast fritak fr& ny nabovarsling dé
tiltaket ikkje eller i liten grad rgrer ved naboane sine interesser. Fritaket har heimel i pbl § 21-3
2. ledd. Naboane fér vedtaket fil klagevurdering.

Plassering
Plassering av filtaket er synt i situasjonsplan motteken 13.06.2022.

Vatn og avlgp (VA)
Huset p& parsellen som vert sgkt oppretta som ny grunneigedom er kopla til offentleg vatn.

Huset har privat avigp godkjent i 1980. Det er ikkje lagt fram erklceringar om private rettar, for
veg, vatn og avilgp. Men sgkjar skriv at dette vil bli regulert i eigen avtale. Om det vert gjeve
dispensasjon vert det sett som vilk&r at erklcering om reftt til & ha vass- og avigpsleidningar
samt vegrett over gbnr 415/8 vert lagt fram for tinglysing. Seinast samstundes med fullfaring
av oppmalingsforretning. Parsellen er sikra lovleg vassforsyning og avigp i samsvar med pbl.
§§ 27-1 og 27-2.

Tilkomst, avkeyrsle og parkering

Vestland fylkeskommune- INV har i vedtak datert 29.09.2021 gjeve Igyve il utvida bruk av
avkayrsle frd fv. 5458. Tikomstveg vert sams med landbrukseigedomen. Tilkomst synest sikra i
samsvar med reglane i Pbl. §27-4.

Flaum, skred og andre natur- og miljetilhave
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.

VURDERING:

Naturmangfaldiova

Kommunen har sjekka det aktuelle arealet i www.naturbase.no og www.artsdatabanken.no.
Kommunen finn ikkje at tiltaket vil kome i konflikt med naturmangfaldsiova.

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

eigedom mda ikkje skje pd ein slik mate at det oppstér 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.

Nér erklcering om rett i fast eigedom for veg, vatn og avlgp vert lagt fram er all infrastruktur
pd& plass.

Kommunen vurderer at krav til utnyttingsgrad, uteopphaldsareal og parkering er tilfredsstilt for
parsellen. Det er ikkje sett noko krav til storleik pd& tomt i KDP. Men ei tomt p& om lag 930 m?
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vert rekna som normal storleik ute pd byda. | omrdde sett av til LNF spreidd bustad er det sett
ein maksimal storleik p& tomt til 2000 m?2.

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 kommunen 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 formailsbestemmelse eller nasjonale eller regionale interesser md& heller ikkje verta
vesentleg sett til side. | tillegg mé fordelane ved & gje dispensasjon vera klart starre 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 fré planar nér ei direkte réka statleg eller regional
styresmakt har gjeve negativ uttale fil ssknaden.

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

Kommunen kan setja vilkdr 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
degmes slik at vilkar sé& langt som mogleg kompenserer for ulemper dispensasjonen kan
medfara.

Det vil normalt ikkje vere hgve til & gi dispensasjon ndr omsyna bak faresegna det vert sakt
dispensasjon frd framleis gjer seg gjeldande med styrke, jf. Ot.prp.nr 32 (2007-2008), s 242.
Omsyna bak LNF-formdlet er i hovudsak & verne om samfunnsinteresser knytt til & 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 fil natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser.

Grunngjeving til sgkjar for at det kan gjevast dispensasjon fr& arealformdlet er plassering av
parsellen i hjgre av eigedomen. Tomta har nadvendig infrastruktur pd plass og det vert ogsé
trekt fram som ein fordel at det vert fleire innbyggarar i omrédet. Ogsd betre vedlikehald av
bygningar og frigjering av kapital fil vidareutvikling av gardsbruket vert brukt som argument.
Sekjar nemner ogsd@ at det er ei ulempe at tomta vil grensa mot gardsbruk i akfivt drift.

Vurdering av omsynet bak fgresegna.
I denne saka er det farst og fremst omsynet bak landbruksformdlet i feresegna som gjer seg
gjeldande.

Omsynet til landbruket er godt vurdert b&de i saksutgreiinga til landbruksavdelinga og i
politisk klagesak over avslaget etter jordlova.

Administrasjonen legg desse vurderingane til grunn. Oppstykking av samanhengande
landbruksareal vert ikkje gjeldande dd husa allereie stér der. Tiltaket ferer ikkje til auke i nye
bueiningar enn kva som alt er gjeve lgyve til p& eigedommen.

Videre legg administrasjonen vekt p& samfunnsdelen fil kommuneplan for Alver sine
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overordna fgringar om at det skal leggjast til rette for utbygging og spreidd busetnad utanfor
sentrumsomrdda. Og at det skal leggjast til rette for bustadbygging som stattar opp om
bygdene og grendene i heile kommunen.

Kommunen ser ikkje at omsynet bak arealformdlet i kommunedelplanen vert vesentleg sett il
side ved & gje layve oppretting av ny grunneigedom rundt eksisterande bustadhus.

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.

Av ulemper med at det vert oppretta ein ny grunneigedom kan trekkast fram: Kort avstand fil
landbruksbygningen, 20 meter. Her argumenterer sgkjar med at drifta pd bruket er utegangar
vill-sau. Det er eit skur rundt pé beite kor sauen kan sakje ly. Driftsbygninga p& tunet vert brukt
til garasje, bygninga er utdatert og det er ikkje mogleg eller fillat med husdyrhald. Ein
eventuell ny driftsbygning vert plassert ein annan plass p& garden slik den ikkje vert i konflikt
med avstandskrav il fréskilt parsell. | faresegna til KDP side 22, pkt. 3 er det sett eit vikér om at
det ikkje skal opprettast nye grunneigedom ncerare eksisterande driftsbygning enn 50 meter.
Dette gjeld for LNF spreidd omrdde.

Den korte avstanden til driftsbygningen kan fera til konflikt mellom ein ny grunneigedom, som
vil vera fritt omsetteleg, og landbruksdrift. Dette sett i eit langtidsperspektiv.

Ogsa felles tilkomstveg mellom bustadeigedomen og bruket kan vera ei ulempe. Men
samstundes vil det ogsé vera ein fordel med tanke pd at ein slepp lage ny veg.

At bruket misser eit véningshus kan vere ein ulempe med tanke pd& at huset kan vere ein
ressurs pd bruket som utleigehus.

Vurdering av oppretting av ein fritt omsetteleg bustadeigedom innanfor kjerneomrdade for
landbruk legg administrasjonen fil grunn at er gjort av politisk i og med at det er gjeve Igyve fil
deling etter jordlova.

Av fordelar med at det vert gjeve dispensasjon og lgyve fil oppretting av ny grunneigedom
kan nemnast: All infrastruktur er p& plass. Det trengs derfor ingen ny tiltak p& dette omrédet.
Parsellen er plassert mot grensa til naboeigedom og fylkesvegen, i eit hjgrne av
landbrukseigedomen. Det gdr ikkje med jordbruksareal og det viktigaste driftsomrédet i tunet
ligg nord for omsgkt parsell. Ein treng heller ikkje kayre forbi driftsbygningen for & komma til
parsellen. Den nye grunneigedomen far berre om lag 20 meter felles veg med
landbrukseigedomen frd fylkesvegen. Kommunen ser ogsd at ei frédelt tomt kan vera positivt
for & auke busetnaden i omrddet. Busetjingsomsyn gjer seg gjeldande ogs& pd Nordanger.
Men i og med at det allereie bur folk i huset som vert sgkt frédelt vil ein ikkje ngdvendigvis far
fleire innbyggarar ved at huset stér pd ein sjglvstendig fomt.

Slik kommunen vurderer det vil ikkje oppretting av ei eiga tomt rundt eksisterande hus og
naust endre p& dlmenta sin tilgang til natur og turomrdde, eller endre grant strukturen
giennom ytterlegare privatisering rundt huset. Eit Izyve til deling vil heller ikkje f& konsekvensar
for helse, miljg, tryggleik. Oppretting av ny fomt rundt huset vil ikkje endre pd dei visuelle
kvalitetane i omrddet eller medfgre endring av landskapet.
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Ein ser heller ikkje at det kan vera ei ulempe for kulturmiliget & opprette ei eiga tomt ut frd at
tun og omkringliggjande jordbruksareal vert splitta opp. Ein ulempe ved & tillate oppretting er
at ein dd vil f& ein fritt omsetteleg eigedom. Sjglv om dagens eigar er positiv til landbruksdrifta
er det ikkje sikkert at eventuelle nye eigarar vil vera det. Potensialet til konflikt mellom
landbrukseigedomen og bustadeigedomen vil dé vera til stades.

Dersom det vert gjeve dispensasjon og lgyve til deling ber det setjast vikdr om at den nye
grunneigedomen fér gjerdeplikt. Dette vil vere med pd & redusere potensielle
arealbrukskonfliktar.

Konklusjon

Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkéra for & gje dispensasjon frd
arealformdl LNF i kommunedelplanen er stetta. Det er lagt vekt pd at politisk hovudutval har
gjeve lgyve til deling etter jordlova. Det vert ogsd gjeve Iayve fil oppretting av ny
grunneigedom som omsakt.

Aktuelt regelverk
e 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 m& 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 vilkdr 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 mdé klagast pd fer det kan reisast sasksmdal om vedtaket er gyldig eller krav
om erstatning, jf. fvl § 27b.

o Frist for oppmaling er 16 veker, jf. matrikkelforskrifta § 18. Kommunen og du kan avtale
lengre frist, men ikkje lengre enn 2 ar, 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 til kommunen. | klagen skal det gé& fram kva det vert klaga pd i vedtaket,
og kva endringar ein gnskjer. Klagen skal grunngjevast.

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

Ved all vidare kontakt i denne saka, ver venleg og referer fil saknr.: 22/4792

Med vennleg helsing
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Alver kommune, Plan og byggesak

Are Freysland Grande Kjartan Medaas
Avdelingsleiar avdelingsingenigr

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

Tegning i Kart
Tegning pd flyfoto

Mottakarar:
Didrik Haland Solberg Radayvegen 3065 5939 SLETTA
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