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Klage pa vedtak om dispensasjon fra LNF-faremalet for oppfering av einebustad - gbnr
305/83 Figksand
KOMMUNEDIREKT@REN SITT FRAMLEGG TIL VEDTAK

Klagen vert teke til fglgje og vedtak i sak 20/18341 med saknr. 100/22, datert 15.06.2022, om dispensasjon fra
LNF-fgremalet for oppfering av einebustad, vert gjort om. Det vert gjeve avslag pa spknad om dispensasjon fra
LNf-fgremalet for oppfaring av einebustad — gbnr 305/83 Flgksand.

Grunngjevinga gar fram av saksutgreiinga.

Heimel for vedtaket er forvaltningslova § 33, jf. plan- og bygningslova §19-2.

Utval for areal, plan og miljg 05.10.2022:

Handsaming:

Framlegg fra Sveinung Toft-H:

Utval for areal, plan og miljg handsama sak 128/22 i mgte den 05.10.2022, og gjer fglgjande vedtak:
Klagen vert ikkje teken til fglgje.

Grunngjeving
Saka gjeld klage pa utval for areal, plan og miljg sitt vedtak av 15.05.2022, om a gje dispensasjon fra

arealformalet LNF for oppfgring av omsgkt bustad pa gnr. 305 bnr. 83. Det vart knytt vilkar til
dispensasjonen. Vedtaket er paklaga av naboar i Figksand 28, 52, 54, 60 og 62, i ei felles klage.

Klagar hevdar at det ikkje er grunnlag for a gje dispensasjon fra LNF formalet, og at grunngjevinga for
at fordelane er klart stgrre enn ulempene ved eit slikt Ipyve om dispensasjon ikkje er tilstrekkeleg.
Klagar meiner at Statsforvaltaren palegg APM a leggje fram nye moment i saka som dannar grunnlag
for nytt vedtak. Vidare at det ikkje har kome nye moment som grunngjev eit Igyve om dispensasjon i
denne saka.

Klagar visar til at eigedomen er avsett til LNF formal, og motsett seg betydninga av at eigedomen
tidlegare er fradelt som «byggetuft». Vidare meiner klagar at eigedomen aldri har vore del av
busetnaden i omradet, men har hatt sin funksjon som del av «opne gyer» mellom eigedomane. Det
vert i den samanheng ogsa vist til eigedomens betydning som «hjarte» i Figksand Villsaulag sitt saue-




og kulturlandskapsprosjekt. Villsaulaget vert ogsa omtala i forhold til tilrettelegging av «alternativ
landbruksdrift».

Klagar motsett seg ogsa at dispensasjon fra LNF formalet i denne saka er i samsvar med kommunens
overordna mal og ynskje om fortetting. | tillegg fastheld klagar at det ikkje kan sjaast til
Landbruksavdelinga si uttale om at omradet er egna for fortetting, da dette ligg utanfor kva dei vart
beden om a uttale seg om. Klagar sar ogsa tvil om tiltakshavars intensjon bak tiltaket om a byggje ein
bustad, med tilvising til at det tidlegare vart sgkt om to bustader. Klagar er heller ikkje einige i
eigarskap og vidare fgrespegla bruk av «grindabygget».

Etter nok ein ny vurdering av saka, opprettheld APM vedtaket om a gi dispensasjon; APM meiner at
vilkara for dispensasjon i pbl. § 19-2 er oppfylt, og at det er gjort tilstrekkeleg greie for avveiing av
omsyn og interesser i vedtaket av 15.06.22. APM tolkar ikkje Statsforvalterens opphevingsvedtak
som eit direkte palegg om nye moment, men som eit behov for ny vurdering for a sikre tilstrekkeleg
grunngjeving av vedtaket opp mot lovas vilkar for a gi dispensasjon.

Omsyna blir ikkje vesentleg sett til side

Omsyn bak LNF er & bevare landskaps- og jordbruksomsyn, samt @ bevare samanhengande
jordbruksomrade. Uheldig endring av bruk og fragmentering av landsbruksomrader skal ikkje
ferekomma. APM er ikkje usamd i at det er LNF formal som gjer seg gjeldande pa eigedomen, men
kan ikkje sja at det automatisk medfgrer en vesentleg tilsidesetjing av omsyna ved a tillate
dispensasjon for oppfgring av ein mindre einebustad. Det ma gjerast ei konkret vurdering av om det
aktuelle tiltaket vil vesentleg setje omsyna bak LNF-formalet til side.

Klagar vektlegg bruken av eigedomen som beite for Flgksand Villsaulag. Tiltakshavar har inngitt
tilsvar til klagen kvar det vert greia ut om historikk. Her gar det fram at Flgksand Villsaulaget er
oppleyst, samt at eksisterande sauedrift ikkje er avhengig av denne parsellen. Basert pa dei
opplysningar som er presenter i saka, kan AMP pa si side ikkje sja at gjeldande omsyn blir vesentleg
tilsidesett;

Oppf@ring av einebustad pa den aktuelle eigedomen synes ikkje @ koma i konflikt med verken dagens
bruk eller behov for tilgjengeleg areal for beiting. Vidare meiner APM at det vert relevant 3 sja til
frasegner fra andre myndigheiter som er fagansvarleg for dei respektive fagfelta. Ei slik avveging er
ikkje eit grunnlag for sakshandsamingsfeil. Tvert imot, vil det representera ein sakshandsamingsfeil i
saka a ikkje leggja vekt pa desse utsegnene. Fglgjeleg legg APM til grunn at det er avgjerande a
vektleggja utsegn fra andre myndigheiter — som og medverkar til at saka vert tilstrekkeleg opplyst;

Landbruksavdelinga har vurdert det verdifulle kulturmiljget pa Flgksand med bade gamle og nye
bygg. | den samanheng vart det vurdert positivt at tiltakshavar planlegg eit bygg som passer godt inn i
dette miljget, ei utbygging som gjev moglegheit for dyrking av grgnsaker, samt at «grindabygget» og
den gamle jordkjellaren vil verta teken vare pa.

Landbruksavdelinga har ogsa vurdert eigedomen sine interesser som friluftsomrade, og stadfester at
det ikkje ser ut som arealet har vore nytta til friluftsformal for almenta. Landbruksavdelinga kunne
heller ikkje sja spor av stiar over eigedomen. | tillegg vart eigedomen vurdert lite tilgjengeleg fra
vegen, ved at tilkomst er avgrensa ved inngjerding. Landbruksavdelinga er altsa positiv til at det gis
dispensasjon til den aktuelle bustaden.

Heller ikkje kulturavdelingane i Vestland fylkeskommune eller Alver kommune, har uttrykt
innvendingar til tiltaket; Vestland fylkeskommune finn ikkje at tiltaket omhandlar eit omrade av
regional verdi, og viser til at Alver kommune er naermast til 3 vurdera tiltaket si verknad pa lokale
kulturminneverdiar i form av bygningsmiljg og kulturlandskap.

Kulturavdelinga i Alver kommune vurderer at tiltaket er planlagt med tilpassing til eksisterande



bygningsmiljg og landskapet rundt. Den eldre jordkjellaren som ligg delvis pa bnr. 83 og 84 bgr takast
vare pa. Tiltaket kjem ikkje i konflikt med denne, og kulturavdelinga har ikkje innvendingar til at det
vert gjeve lgyve til naudsynt dispensasjon fra LNF-formalet.

APM finn at tiltaket ikkje far negative konsekvensar for landskaps- og jordbruksomsyna. Tiltaket vil
heller ikkje fgre til ei uheldig endring av bruk og fragmentering av landbruksomrade.

APM kjem framleis til same konklusjon om at omsyna bak LNF-formalet ikkje vert vesentleg
tilsidesett ved dispensasjon far LNF formal for oppfgring av einebustad.

Fordelane er klart stgrre enn ulempene

APM registrerer at klagar har papeika at eigedomen aldri har vore ein del av busetnaden i omradet.
APM meiner og at det er den nye einebustaden som ma vurderast opp i mot gjeldande omsyn og
eksisterande busetnad i omradet. APM vurderer i den samanheng tiltake si gode tilpassing pa
eigedomen som ein klar fordel; Dette ved at bade klyngetunet og byggeskikken pa staden vert
forsterka. Dette konkrete tiltaket vert vurderast a gje meir kvaliteter til omradet, meiner APM.

Tiltaket er elles av eit lite omfang, og far ei tilsvarande avgrensa verknad for sine naturlege og bygde
omgjevnader: Tiltaket vil i liten grad paverka moglegheit for tilrettelegging av ulike former for
landbruksdrift i omradet. Dette tilseier at det & krevje planprosess for tiltaket vil sta i mishgve, , da
ein planprosess vil verta sveert tids- og kostnadsdrivande. | forlenginga av dette, meiner APM at det
er klare fordelar ved spart tid- og ressursbruk ved a behandle saka som ein dispensasjon direkte i
byggesaka, framfor i full planprosess. APM kan ikkje sja at ein planprosess vil tilfgre saka noko som
ikkje er komen fram i byggjesaka. Det vert vist spesielt til at saka har vore pa frasegn til kommunale,
statlege og regionale organ, og at dei har gjeve grundige og positive uttalar i saka.

Vidare meiner AMP at denne saka star i ei seerstilling ved at eigedomen allereie er fradelt til
«byggetuft», samt sett i hgve til eigedomen si plassering i tilknyting til omkringliggjande bygningar.
Det vert vist til APM si tidlegare grunngjeving kva gjeld dette. Vidare er det positivt at tiltaket med
sitt omfang og stadstilpassing evnar a styrkja omradet sitt kulturmiljg, utan at landbruksinteresser
vert vesentleg tilsidesett.

Eit fokus er ogsa arkitektoniske kvalitetar, som taler for at det bgr verta gjeve Igyve til dispensasjon.
APM har gjennomfgrt synfaring pa eigedomen, og finn at tiltaket er godt tilpassa sine bygde og
naturlege omgjevnader. AMP kan ikkje sja at tiltaket vesentleg vil forringa naboar sine sol- eller
utsiktstilhgve, eller at det vil fgra med seg ulemper i form av auka/redusert inn- og utsyn.

APM finn vidare at faren for presens ikkje er sarleg stor ved at det vert gjeve dispensasjon, og viser
til var tidlegare vurdering kring dette. Etter ei samla vurdering, kan AMP ikkje sja at tiltaket vesentleg
tilsidesett omsyna bak LNF-formalet. Fordelane vert vurdert til ogsa a vere i klar overvekt, ved at
seertrekk ved eigedomen og bygningsmiljget omkring vert styrka ved god arkitektur og god stadleg
tilpassing. | tillegg vert eigedomen sitt potensiale utnytta pa ein god mate, ved at det vert lagt til
rette for utnytting av jorda til grgnsaksdyrking, samt i hgve til overordna mal om fortetting i Alver
kommune. Utan at APM tar stilling til privatrettslege forhold, legg ein til grunn at eigedomsretten til
«grindabygget» fylgjer eigarskap til eigedomen. Dette da det ikkje synes tilstrekkeleg godtgjort at
«grindabygget» vart unntatt ved sal/overdraging av eigedomen til tiltakshavar.

AMP kan ikkje sja at tiltaket medfgrer nemneverdige ulemper, da fortettinga korkje vil forhindre
eksisterande sauebeiting, eller vil redusere almenta sitt tilgjenge til viktige friluftsomrade.

Vilkara etter pbl. § 19-2 vert difor vurdert a vera oppfylt, og det er dermed grunnlag for a gje Igyve til
dispensasjon fra LNF-formalet. Fglgjeleg vert klagen av 12.07.22 ikkje teken til fylgje.



Framlegget vart samrgsytes vedteke.
Kommunedirektgren sitt framlegg fekk ingen rgyster og fall.

APM- 128/22 Vedtak:
Utval for areal, plan og miljg handsama sak 128/22 i mgte den 05.10.2022, og gjer fglgjande vedtak:
Klagen vert ikkje teken til fglgje.

Grunngjeving

Saka gjeld klage pa utval for areal, plan og miljg sitt vedtak av 15.05.2022, om a gje dispensasjon fra
arealformalet LNF for oppfgring av omsgkt bustad pa gnr. 305 bnr. 83. Det vart knytt vilkar til
dispensasjonen. Vedtaket er paklaga av naboar i Flgksand 28, 52, 54, 60 og 62, i ei felles klage.

Klagar hevdar at det ikkje er grunnlag for a gje dispensasjon fra LNF formalet, og at grunngjevinga for
at fordelane er klart stgrre enn ulempene ved eit slikt Igyve om dispensasjon ikkje er tilstrekkeleg.
Klagar meiner at Statsforvaltaren palegg APM a leggje fram nye moment i saka som dannar grunnlag
for nytt vedtak. Vidare at det ikkje har kome nye moment som grunngjev eit Igyve om dispensasjon i
denne saka.

Klagar visar til at eigedomen er avsett til LNF formal, og motsett seg betydninga av at eigedomen
tidlegare er fradelt som «byggetuft». Vidare meiner klagar at eigedomen aldri har vore del av
busetnaden i omradet, men har hatt sin funksjon som del av «opne gyer» mellom eigedomane. Det
vert i den samanheng ogsa vist til eigedomens betydning som «hjarte» i Figksand Villsaulag sitt saue-
og kulturlandskapsprosjekt. Villsaulaget vert ogsa omtala i forhold til tilrettelegging av «alternativ
landbruksdrift».

Klagar motsett seg ogsa at dispensasjon fra LNF formalet i denne saka er i samsvar med kommunens
overordna mal og ynskje om fortetting. | tillegg fastheld klagar at det ikkje kan sjaast til
Landbruksavdelinga si uttale om at omradet er egna for fortetting, da dette ligg utanfor kva dei vart
beden om a uttale seg om. Klagar sar ogsa tvil om tiltakshavars intensjon bak tiltaket om a byggje ein
bustad, med tilvising til at det tidlegare vart sgkt om to bustader. Klagar er heller ikkje einige i
eigarskap og vidare fgrespegla bruk av «grindabygget».

Etter nok ein ny vurdering av saka, opprettheld APM vedtaket om a gi dispensasjon; APM meiner at
vilkara for dispensasjon i pbl. § 19-2 er oppfylt, og at det er gjort tilstrekkeleg greie for avveiing av
omsyn og interesser i vedtaket av 15.06.22. APM tolkar ikkje Statsforvalterens opphevingsvedtak
som eit direkte palegg om nye moment, men som eit behov for ny vurdering for a sikre tilstrekkeleg
grunngjeving av vedtaket opp mot lovas vilkar for a gi dispensasjon.

Omsyna blir ikkje vesentleg sett til side

Omsyn bak LNF er & bevare landskaps- og jordbruksomsyn, samt @ bevare samanhengande
jordbruksomrade. Uheldig endring av bruk og fragmentering av landsbruksomrader skal ikkje
ferekomma. APM er ikkje usamd i at det er LNF formal som gjer seg gjeldande pa eigedomen, men
kan ikkje sja at det automatisk medfgrer en vesentleg tilsidesetjing av omsyna ved a tillate
dispensasjon for oppfgring av ein mindre einebustad. Det ma gjerast ei konkret vurdering av om det
aktuelle tiltaket vil vesentleg setje omsyna bak LNF-formalet til side.

Klagar vektlegg bruken av eigedomen som beite for Flgksand Villsaulag. Tiltakshavar har inngitt
tilsvar til klagen kvar det vert greia ut om historikk. Her gar det fram at Flgksand Villsaulaget er
opplgyst, samt at eksisterande sauedrift ikkje er avhengig av denne parsellen. Basert pa dei



opplysningar som er presenter i saka, kan AMP pa si side ikkje sja at gjeldande omsyn blir vesentleg
tilsidesett;

Oppfgring av einebustad pa den aktuelle eigedomen synes ikkje a koma i konflikt med verken dagens
bruk eller behov for tilgjengeleg areal for beiting. Vidare meiner APM at det vert relevant a sja til
frasegner fra andre myndigheiter som er fagansvarleg for dei respektive fagfelta. Ei slik avveging er
ikkje eit grunnlag for sakshandsamingsfeil. Tvert imot, vil det representera ein sakshandsamingsfeil i
saka a ikkje leggja vekt pa desse utsegnene. Fglgjeleg legg APM til grunn at det er avgjerande a
vektleggja utsegn fra andre myndigheiter — som og medverkar til at saka vert tilstrekkeleg opplyst;

Landbruksavdelinga har vurdert det verdifulle kulturmiljget pa Flgksand med bade gamle og nye
bygg. | den samanheng vart det vurdert positivt at tiltakshavar planlegg eit bygg som passer godt inn i
dette miljget, ei utbygging som gjev moglegheit for dyrking av grgnsaker, samt at «grindabygget» og
den gamle jordkjellaren vil verta teken vare pa.

Landbruksavdelinga har ogsa vurdert eigedomen sine interesser som friluftsomrade, og stadfester at
det ikkje ser ut som arealet har vore nytta til friluftsformal for almenta. Landbruksavdelinga kunne
heller ikkje sja spor av stiar over eigedomen. | tillegg vart eigedomen vurdert lite tilgjengeleg fra
vegen, ved at tilkomst er avgrensa ved inngjerding. Landbruksavdelinga er altsa positiv til at det gis
dispensasjon til den aktuelle bustaden.

Heller ikkje kulturavdelingane i Vestland fylkeskommune eller Alver kommune, har uttrykt
innvendingar til tiltaket; Vestland fylkeskommune finn ikkje at tiltaket omhandlar eit omrade av
regional verdi, og viser til at Alver kommune er naermast til 3 vurdera tiltaket si verknad pa lokale
kulturminneverdiar i form av bygningsmiljg og kulturlandskap.

Kulturavdelinga i Alver kommune vurderer at tiltaket er planlagt med tilpassing til eksisterande
bygningsmiljg og landskapet rundt. Den eldre jordkjellaren som ligg delvis pa bnr. 83 og 84 bgr takast
vare pa. Tiltaket kjem ikkje i konflikt med denne, og kulturavdelinga har ikkje innvendingar til at det
vert gjeve Igyve til naudsynt dispensasjon fra LNF-formalet.

APM finn at tiltaket ikkje far negative konsekvensar for landskaps- og jordbruksomsyna. Tiltaket vil
heller ikkje fgre til ei uheldig endring av bruk og fragmentering av landbruksomrade.

APM kjem framleis til same konklusjon om at omsyna bak LNF-formalet ikkje vert vesentleg
tilsidesett ved dispensasjon far LNF formal for oppf@ring av einebustad.

Fordelane er klart stgrre enn ulempene

APM registrerer at klagar har papeika at eigedomen aldri har vore ein del av busetnaden i omradet.
APM meiner og at det er den nye einebustaden som ma vurderast opp i mot gjeldande omsyn og
eksisterande busetnad i omradet. APM vurderer i den samanheng tiltake si gode tilpassing pa
eigedomen som ein klar fordel; Dette ved at bade klyngetunet og byggeskikken pa staden vert
forsterka. Dette konkrete tiltaket vert vurderast a gje meir kvaliteter til omradet, meiner APM.

Tiltaket er elles av eit lite omfang, og far ei tilsvarande avgrensa verknad for sine naturlege og bygde
omgjevnader: Tiltaket vil i liten grad paverka moglegheit for tilrettelegging av ulike former for
landbruksdrift i omradet. Dette tilseier at det & krevje planprosess for tiltaket vil sta i mishgve, , da
ein planprosess vil verta sveert tids- og kostnadsdrivande. | forlenginga av dette, meiner APM at det
er klare fordelar ved spart tid- og ressursbruk ved a behandle saka som ein dispensasjon direkte i
byggesaka, framfor i full planprosess. APM kan ikkje sja at ein planprosess vil tilfgre saka noko som
ikkje er komen fram i byggjesaka. Det vert vist spesielt til at saka har vore pa frasegn til kommunale,
statlege og regionale organ, og at dei har gjeve grundige og positive uttalar i saka.

Vidare meiner AMP at denne saka star i ei seerstilling ved at eigedomen allereie er fradelt til



«byggetuft», samt sett i hgve til eigedomen si plassering i tilknyting til omkringliggjande bygningar.
Det vert vist til APM si tidlegare grunngjeving kva gjeld dette. Vidare er det positivt at tiltaket med
sitt omfang og stadstilpassing evnar a styrkja omradet sitt kulturmiljg, utan at landbruksinteresser
vert vesentleg tilsidesett.

Eit fokus er ogsa arkitektoniske kvalitetar, som taler for at det bgr verta gjeve Igyve til dispensasjon.
APM har gjennomfgrt synfaring pa eigedomen, og finn at tiltaket er godt tilpassa sine bygde og
naturlege omgjevnader. AMP kan ikkje sja at tiltaket vesentleg vil forringa naboar sine sol- eller
utsiktstilhgve, eller at det vil fgra med seg ulemper i form av auka/redusert inn- og utsyn.

APM finn vidare at faren for presens ikkje er szerleg stor ved at det vert gjeve dispensasjon, og viser
til var tidlegare vurdering kring dette. Etter ei samla vurdering, kan AMP ikkje sja at tiltaket vesentleg
tilsidesett omsyna bak LNF-formalet. Fordelane vert vurdert til ogsa a vere i klar overvekt, ved at
saertrekk ved eigedomen og bygningsmiljget omkring vert styrka ved god arkitektur og god stadleg
tilpassing. | tillegg vert eigedomen sitt potensiale utnytta pa ein god mate, ved at det vert lagt til
rette for utnytting av jorda til gr@gnsaksdyrking, samt i hgve til overordna mal om fortetting i Alver
kommune. Utan at APM tar stilling til privatrettslege forhold, legg ein til grunn at eigedomsretten til
«grindabygget» fylgjer eigarskap til eigedomen. Dette da det ikkje synes tilstrekkeleg godtgjort at
«grindabygget» vart unntatt ved sal/overdraging av eigedomen til tiltakshavar.

AMP kan ikkje sja at tiltaket medfgrer nemneverdige ulemper, da fortettinga korkje vil forhindre
eksisterande sauebeiting, eller vil redusere almenta sitt tilgjenge til viktige friluftsomrade.

Vilkara etter pbl. § 19-2 vert difor vurdert a vera oppfylt, og det er dermed grunnlag for a gje Igyve til
dispensasjon fra LNF-formalet. Fglgjeleg vert klagen av 12.07.22 ikkje teken til fylgje.

Saksopplysningar
Administrativt saknr. 20/18341

Tiltak: Oppfgring av einebustad
Sgknadstype: Dispensasjon fra LNf-fgremalet

Eigedom: gbnr 305/83 Flgksand

Adresse: Eigedomen har ingen adresse, bruksnamn Kjellarbakken

Tiltakshavar/eigar: Randi Digranes og Bjgrn Systad representert av Advokatfirmaet Harris
Klagar: Nabolaget pa Flgksand:

Fam. Hansen/Kvalheim- Flgksand 48

Fam. Vikebg- Flgksand 60 (@vre Krabbedalen 41)

Fam. Hoff- Flgksand 54 (Christinegarden 2 og Sydnesgaten 21)
Fam. Anfindsen/Halland- Flgksand 62

Fam. Bysheim- Flgksand 52

Saka gjeld klage pa vedtak fatta av utval for areal, plan og miljg i sak 20/18341 med saknr. 100/22, datert



15.06.2022, om dispensasjon fra LNF-fgremalet for oppfgring av einebustad

Vedtaket av 15.06.2022 har fglgjande ordlyd:

«APM- 100/22 Vedtak:

1. Med heimel i forvaltningslova § 33 annet ledd vert administrasjonen sitt vedtak dagsett 29.03.21
oppheva.

2. Med heimel i pbl. § 19-2 vert det gjeve dispensasjon fra arealformalet landbruk-, natur og
friluftsferemal i kommunedelplanen sin arealdel for Meland, for oppfgring av omsgkt bustad pa gnr. 305
bnr. 83.

¢ Det vert knytt fglgjande vilkar til dispensasjonen:

- Avkgyrsel og veg inn pa tomta ma opparbeidast i samsvar med frasegn fra Vestland fylkeskommune si
vegavdeling, og det privatrettslege knytt

til veg, vatn og avlaup ma vera til stades fgr det kan sendast inn byggjesgknad.

- Det ma tinglysast gjerdeplikt rundt eigedomen i samsvar med frasegn fra Landbruksavdelinga i Alver
kommune.

- Jordkjellaren, som ligg delvis pa gbnr. 305/83 og 305/84, skal takast vare pa i samsvar med frasegn fra
Vestland fylkeskommune og Alver kommune si kulturavdeling.

3. Klagen vart difor teken til fglge.

Grunngjeving for vedtaket

Utval for areal, plan og miljg (heretter APM) syner til Statsforvalteren i Vestland sitt vedtak av 24.03.22
om a oppheva AMP sitt vedtak av 01.09.21. Statsforvalteren fell ned pa ein konklusjon om at AMP ikkje
hadde grunngjeve dispensasjonsvurderinga si tilstrekkeleg, for at fordelane er «klart stgrre» enn
ulempene i medhald av pbl. § 19-2. Vidare meiner Statsforvaltaren at dette gjer grunnlag for a rekne med
at sakhandsamingsfeilen kan ha verka inn pa vedtaket sitt innhald, jf. Pbl. § 41. Difor vart resultatet at
Statsforvalteren oppheva AMP sitt Igyve av 01.09.21.

APM var pa synfaring pa eigedomen den 01.09.21. AMP har no vurdert saka pa ny, og kjem til same
resultat som sist, at det er grunnlag for a ta klagen til fglgje;

Vilkara for a gi dispensasjon er oppfylt

Eigedomen er ikkje regulert og ligg i LNF-formal i gjeldande kommuneplan. Plan- og bygningslova gjev
likevel moglegheit for avvik, viss omsyna bak LNF-formalet ikkje vert «vesentlig tilsidesatt», og nar
fordelane ved a gi dispensasjon er «klart stgrre» enn ulempene, jf. Pbl. § 19-2.

APM er ikkje usamde i utgangspunktet om at gjeldande plangrunnlag skal sgkast etterlevd. Likevel har
lovgjevar bevisst gjeve ein moglegheit til a spkja dispensasjon i medhald av pbl. §§ 19-1 jf. 19-2. Dette
byggjer pa ei avveging mellom pareknelegheit i regelanvendinga, og behovet for a kunna treffa vedtak
som gjev gode og hensiktsmessige Igysingar i enkeltsaker.

Omsyna bak LNF-formalet vert ikkje vesentleg sett til side

Omsyna bak LNF-formalet er a ta vare pa landbruksareal, naturomrade og/eller friluftsomrade. Eit anna
viktig omsyn bak forbodet mot fradeling og bygging er & unnga oppstykking av jordbruksareal. Desse
omrada skal prioriterast i eit langsiktig perspektiv, og oppstykking av jord og/eller tap av kulturlandskap
skal ein langt pa veg prgva a unnga.

Den aktuelle eigedomen er alt fradelt til «Byggetuft». Det er saleis ikkje tale om oppstykking av
jordbruksareal. Eigedomen er integrert i ei eksisterande bygd, og inngar ikkje i andre planar eller
driftsgrunnlag fra grunneigar eller andre landbrukseigedomar si side. Eigedomen er difor velegna til
bustadformal, utan at dette utelet moglegheit for sauebeiting pa delar av eigedomen i framtida, eller



ferer til tap av kulturverdi. AMP kan ikkje sja at omsyna bak formalet blir «vesentlig tilsidesatt», og finn
ogsa stgtte for sitt standpunkt i Alver kommune sine tidlegare vurderingar gjort av landbruksavdelinga og
kulturavdelinga.

Landbruksavdelinga har vurdert det verdifulle kulturmiljget pa Flgksand med bade gamle og nye bygg. |
den samanheng vart det vurdert positivt at tiltakshavar planlegg eit bygg som passer godt inn i dette
miljget, ei utbygging som gjev moglegheit for dyrking av grensaker, samt at grindabygget og den gamle
jordkjellaren vil verta teken vare pa.

Landbruksavdelinga har ogsa vurdert eigedomen sine interesser som friluftsomrade, og stadfester at det
ikkje ser ut som arealet har vore nytta til friluftsformal for almenta. Landbruksavdelinga kunne heller
ikkje sja spor av stiar over eigedomen. | tillegg vart eigedomen vurdert lite tilgjengeleg fra vegen, ved at
tilkomst er avgrensa ved inngjerding.

Heller ikkje kulturavdelingane i Vestland fylkeskommune eller Alver kommune, har uttrykt innvendingar
til tiltaket; Vestland fylkeskommune finn ikkje at tiltaket omhandlar eit omrade av regional verdi, og viser
til at Alver kommune er naermast til  vurdere tiltaket sin verknad pa lokale kulturminneverdiar i form av
bygningsmiljg og kulturlandskap. Kulturavdelinga i Alver kommune vurderer at tiltaket er planlagt med
tilpassing til eksisterande bygningsmiljg og landskapet rundt. Den eldre jordkjellaren som ligg delvis pa
bnr. 83 og 84 bgr takast vare pa. Tiltaket kjem ikkje i konflikt med denne, og kulturavdelinga har ikkje
innvendingar til at det vert gjeve Igyve til naudynt dispensasjon fra LNF-formalet.

APM finn etter dette at omsyna bak LNF-formalet ikkje vert vesentleg sett til side om det vert gjeve
dispensasjon til omsgkte tiltak.

Fordelane er klart stgrre enn ulempene:

APM vurderer ogsa tiltakets gode tilpassing pa eigedomen som ein fordel; Dette ved at klyngetunet og
byggeskikk pa staden blir forsterka. P4 denne staden og i denne samanheng «gjev tiltaket meir enn det
tek»meiner APM.

Tiltaket er generelt av eit lite omfang, og far ei tilsvarande avgrensa verknad for sine naturlege og bygde
omgjevnader Dette tilseier at det vil vere uforhaldsmessig a krevje plan for tiltaket, da ein planprosess vil
verta sveert tids- og kostnadsdrivande. | forlenginga av dette, meiner APM at det er klare fordeler ved
spart tid- og ressursbruk ved a behandle saka som ein dispensasjon direkte i byggesaka, framfor i full
planprosess.

Vidare meiner AMP at denne saka star i ei saerstilling ved at eigedomen allereie er fradelt til «byggetuft»,
samt sett i hgve til til eigedomen si plassering i tilknyting til omkringliggjande bygningar.

APM meiner i tillegg at tiltaket sitt omfang og stadstilpassing evnar a styrkja omradet sitt kulturmiljg,
utan at landbruksinteresser vert vesentleg tilsidesett. Pa det grunnlag, og at det vert stilt krav til bade
faktisk og rettsleg likskap, for at saker kan medfgra presedensverknad, vurderer AMP at det er lite
sannsynleg at denne konkrete saka vil medfgra auka presedens for a kunna dispensere fra LNF-formalet
andre stadar i kommunen.

APM fastheld ogsa at omsgkt utbygging er i samsvar med kommunen sine overordna mal om eit gnskje
om meir mangfald i utbygginga av bustadar, samt gnskjet om fortetting i allereide utbygde omrade.
Under kommuneplanen sin samfunnsdel gar det fram under «mal 7: Vi vil ha gode, trygge og aktive
nzaermiljg som fremjar god helse» at det skal «leggjast til rette for spreidd busetnad og mindre byggjefelt i
heile kommuneny, jf. strategi 32.

Eit fokus er ogsa arkitektoniske kvalitetar, som taler for at det bgr verta gjeve Igyve til dispensasjon. APM
har gjennomfgrt synfaring pa eigedomen, og finn at tiltaket er godt tilpassa sine bygde og naturlege
omgjevnader. AMP kan ikkje sja at tiltaket vesentleg vil forringa naboar sine sol- eller utsiktstilhgve, eller
at det vil fgra med seg ulemper i form av auka/redusert inn- og utsyn. For ordens skuld vert det nemnt, at
sa framt tiltaket er i samsvar med lova sine krav til hggde og avstand, ma nabo kunne vise til kvalifiserte
ulemper for at kommunen skal fravike tiltakshavar sitt gnskje om plassering, jf. Pbl § 29-4 fgrste ledd, jf.
Rundskriv H-8/15.



Etter ei samla vurdering, har AMP vanskeleg for & sja at tiltaket vesentleg sett til side omsyna bak LNF-
formalet. Fordelene vert vurdert til ogsa a vere i klar overvekt, ved at saertrekk ved eigedomen og
bygningsmiljget omkring, vert styrka ved god arkitektur og god stadleg tilpassing. | tillegg vert eigedomen
sitt potensiale utnytta pa ein god mate ved at det vert lagt til rette for utnytting av jorda til
grénsaksdyrking, samt i hgve til overordna mal om fortetting i Alver kommune.

AMP kan ikkje sja at tiltaket medfgrer nemneverdige ulemper, da fortettinga korkje vil forhindre
eksisterande sauebeiting, eller vil redusere almenta sitt tilgjenge til viktige friluftsomrade.

Vilkara etter pbl. § 19-2 vert difor vurdert a vera oppfylt, og det er dermed grunnlag for a gje Igyve til
dispensasjon fra LNF-formalet som omsgkt. Fglgjeleg vert klagen av 20.04.21 teken til fglgje.”
Sakshistorikk

Saka har vore handsama av APM fleire gonger tidlegare. For ein detaljert giennomgang viser vi til
saksframlegget til mgte i APM 10.11.2021. Vi gjentar hovudmomenta her:

Vedtak Vedtak Dato Sakens Vedtak eller Gjeldande
nummer status etter brev skrevet vedtak
vedtak av
Sgknad 23.12.2020 | Ikkje avgjort
1 Avslag 29.03.2021 | Avslag Byggesak 1
Klage avslag 19.04.2021 | Avslag Tiltakshavar 1
2 Loyve 01.09.2021 | Dispensasjon | APM 2
Klage Igyve 28.11.2022 | Dispensasjon | Naboar 2
3 Ikkje klage tatt 10.11.2021 | Dispensasjon | APM 2
til fglgje
Sendt 19.11.2021 | Dispensasjon 2
Statsforvaltar
4 Vedtak 2 24.03.2022 | Avslag Statsforvaltar 1
oppheva
5 Loyve 15.06.2022 | Dispensasjon | APM 5

Det er dispensasjon gjeve den 15.06.2022 som er paklaga og som skal handsamast av APM i mgte den
05.10.2022.

Klage

Kommunen har mottatt klage frd Nabolaget pa Flgksand pa vedtak fatta av utval for areal, plan og miljg (APM)
den 01.06.2022.

Klagerett og klagefrist

Naboar har klagerett som part i saka.



Vedtak av 01.06.2022 er sendt ut den 23.06.2022. Klagen er datert 12.07.2022 og mottatt den 13.07.2022.
Klagen er mottatt innan klagefristen.

Vidare sakshandsaming

Om klagen ikkje vert teke til fglgje vert saka sendt Statsforvaltaren i Vestland for endeleg avgjerd sa snart
mgtebok ligg f@re, og seinast innan 2 veker etter mgtedato.

Om klagen vert teke til fglgje, vert vedtaket eit nytt enkeltvedtak som partane kan klaga pa. Vedtaket skal
sendast til Statsforvaltaren i Vestland til klagevurdering.

Planstatus

Eigedomen ligg i uregulert omrade og er i kommunedelplanen for Meland (KDP) gitt status som LNF (landbruk-,
natur og friluft). Tillatt grad av utnytting etter gjeldande plan er 30 % BYA.

Dispensasjon

Tiltaket krev dispensasjon fra arealformalet LNF (LNF (landbruk-, natur og friluft) i kommunedelplanen sin
arealdel for tidlegare Meland kommune.

Kart/foto
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Figur lgardskart som syner markslag og plassering mellom andre tomtar

Perspektiv naboar — motatt av naboar i klageomgangen




5/172 Kvalheim/Hansen 5/193 Bysheim

5/147 Hoff 5/82 Vikebo

Klagegrunnar

Klagen fra Nabolaget pa Flgksand er i hovudsak grunngjeve med fglgjande:

Vilkara for dispensasjon for fradeling er ikkje tilstades. Fradelinga vil sette arealfgremalet LNF vesentleg tilside
og fordelane med a gi dispensasjon er ikkje stgrre enn ulempene.

APM sitt siste vedtak om dispensasjon byggjer pa fem pastandar som er :

1. «Eigedommen er allerede fradelt som «byggetuft»

Parsellane har kun i ein kort periode mellom 1960-1981 veert byggetuft. Bade fgr og etter denne perioden har
arealet vore avsett til LNF formal.

2. «Dispensasjon vil forsterke klyngetunet og byggeskikken pa staden»



Det har ikkje eksistert «klyngetun» pa Flgksand sidan 1920-tallet. Parsellane har aldri vore del av nokon
bebyggelse. Dei har hatt sin funksjon som opne «gyer» mellom eigedomar. Parsellane har i nesten 20 ar veert
hjartet i Flgksand Villsaulag sitt saue- og kulturlandskapsprosjekt. Dette prosjektet har fatt kommunal stgtte
(finansiell og annan) fra Landbruksavdelinga i Meland kommune med bakgrunn i at parsellane hadde status
som LNF omrade utan & vere utbygd til bustad/fritidsformal.

3. «Dispensasjon vil veere i trdd med kommunens overordna mal og gnske om fortetning»

Flgksand er ikkje ein del av ein slik fortetningsmalsetning. Gjeldande arealplan definerer omsgkt omrade som
LNF omrade med 0 utbygging.

4. «Dispensasjonsvedtaket har st@tte i vektige saksforhold pévist av andre instanser enn APM»

AMP viser til uttale fra Landbruksavdelinga av 21.01.2021, kor avdelinga uttaler seg om omradets egnetheit for
fortetting. Gjeldande arealplan (ingen fortetting pa Flgksand) gjerast gjeldande. Arealet, som ogsa innehelder
en driftsbygning (utelge), er ein viktig natidig og framtidig ressurs for ulik framtidig landbruksaktivitet i
omradet.

5. «Utbygging (vil gi) moglegheit for dyrking av gransaker, samt at grindabygget og den gamle jordkjellaren vil
verta teken vare pG».

Det er tvilsamt om formalet med tiltaket dermed er 3 «styrke muligheten for jordbruk». Grindabygget vert ikkje
ivaretatt med utbygginga. Tiltakshavar har ingen eigarandel grindabygget (det er eigd av 3 parter i tidlegare
Flgksand Grendalag). Ved en evt utbygging vil grindabygget matte flyttast. Ein ivaretaking av jordkjellar
forutsett ikkje dispensasjon fra arealformalet.

Vidare vert det vist til at vedtaket om dispensasjon strider mot faglege og administrative anbefalingar fra
kommunale og fylkeskommunale instansar, statlege retningslinjer eller Riksrevisjonens anbefalingar i
rapportane knyta til berekraftig arealplanlegging og arealdisponering i Norge og innsigelse i plansaker. Utvikling
skal skje iht. til plan. Dispensasjon er kun ein praktisk sikkerheitsventil. Gjeldande vedtak vil svekke kommunens
omdgmme som parekneleg saksbehandlar. Kommunens framtidige moglegheiter for heilskapleg vurdering
(KPA) vert undergrava med dispensasjon.

Det vert vist til avslag for etablering av bueining nr. 2 pa gbnr 305/16 06.07.20, der tiltaket ikkje var i trdd med
gjeldene arealformal. Det er fare for presedens i saka sett opp mot utbygging av nabotomta.

Det vert vist til klagen i sin heilskap som fglgjer vedlagt.

Tilsvaret fra tiltakshavar er i hovudsak grunngjeve med fglgjande:



Nytt vedtak er tilstrekkeleg grunngjeven slik at gjeldande omsyn bak LNF-fgremalet ikkje blir vesentleg
tilsidesett samt at fordelane er klart stgrre enn ulempene, jf. pbl. § 19-2.

Innleiingsvis belyser tilsvaret eigedomens lengre historikk.

Naboar hevdar at tomtene 305/83 og 84 er hjartet i Flgksand Villsaulag. Dette er ikkje tilfelle, villsaulaget
eksisterer ikkje lenger. Frode Anfinsen har rikeleg med beiteland til sine sauer pa sin eigedom 305/5. Nabo sin
argumentasjon, knyta til behovet for LNF-formal pa eigedomane samt henvisning til kommunal finansiell stgtte
fra Landbruksavdelinga, er a tekne eit uriktig bilete av dagens status pa eigedomen og arealbehovet i omradet.

Tiltakshavar har tatt Iga sin (grindabygget) i bruk som reiskapshus — snart hgnsehus — og til hausten skal
potetkjellaren pa grensa mellom 305/83 og 84 igjen fyllast med poteter. Med ein bustad og hagebruk er vel
fordelane betydeleg stgrre enn ulempene. Med ein bustad og hagebruk er fordelane betydeleg stgrre enn
ulempene.

Det sgkast & skape tvil om tiltakshaver har en skjult agenda om ogsa a bygge pa 305/84 en gang i fremtiden.
Dette blir klart utanforliggjande.

Det vert vist til tilsvaret i sin heilskap som fglgjer vedlagt.

VURDERING

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

“Del A: Vatn og avigp (VA) samt tilkomst og avkgyrsle:

Vatn og avigp (VA)

Nar det gjeld tilkopling til vatn og avlaup har dette betyding fgrst nar kommunen skal godkjenne
byggesgknad etter pbl kapittel 20. Rett til tilkopling har likevel betyding for om det er grunnlag for a gi
dispensasjon. Vi kan ikkje sja at desse forholda har endra seg sidan Meland kommune sitt vedtak datert



21.8.2019, med saksnr. 162/2019, og legg dermed til grunn fglgjande:

Det fglgjer av pbl § 27-1 at bygning ikkje ma fgrast opp eller takast i bruk fgr den er sikra adgang til
hygienisk betryggande og tilstrekkeleg drikkevatn, samt slokkevatn. Rett til vassleidning over annan
manns eigedom skal vere «sikret».

Tilsvarande gjeld for bortleiding av avlaupsvatn, jf. pbl § 27-2.

Det er ikkje opparbeida kommunalt avlaup i omradet. Det ligg kommunal vassleidining ved den
kommunale vegen, som har tilstrekkeleg kapasitet for tilkopling.

Lov um szerlege raderettar over framand eigedom (servituttlova/servl) er privatrettsleg og styrande for
vurderinga i slike saker. Nar det gjeld rett til veg, vatn og avlaup, jf. pbl §§ 27-1, 27-2 og 27-4, skal
kommunen likevel sja til at retten er sikra i den grad at vi kan gi Igyve til opparbeiding av eit tiltak. Er
partane framleis ueinige om innhaldet i dei private rettigheitane, etter kommunen si vurdering, ma dei
eventuelt fremje saka for domstolane, jf. pbl § 21-6.

I skjgte fra 1960 star det at eigedomen har rett til 8 hente vatn i hovudbruket (gbnr. 5/6) sin brgnn.
Innhaldet i vassretten inneber ei tolking av stiftelsesgrunnlag for servitutten, fgremalet med den og
omstende i saka elles.

Kommunen skal ikkje ta endeleg stilling til dette fgr eventuelt i ei byggesak, men finn likevel grunnlag for
a kommentere tilhgva.

Ettersom det ligg kommunal vassleidning i omradet, vil ein ved utbygging av tomtane fa krav om
tilkopling til den kommunale leidningen, jf. pbl § 27-1 andre ledd. Ein vil dermed ikkje kunne benytte seg
av servitutten som legg til grunn ein rett til brgnnvatn fra hovudbruket. Administrasjonen si vurdering er
at servitutten var meint a skulle sikre rett til vatn for eigedomen. Pa bakgrunn av tida og tilhgva, og fordi
ein i dag vil fa krav om offentleg tilkopling, er det var forelgpige vurdering at tiltakshavar har sikra ein
privat rett til plassering av vassleidning fram til den kommunale leidningen, over gbnr. 5/6. Eigarane av



den eksisterande private vassleidningen kan som alternativ gi rett til tilkoplinge via denne.

Nar det gjeld avlaup sa er ikkje dette omtalt i skjgte frd 1960. Ein vil kunne ha privat avlaup, med
minireinseanlegg, som alternativ til eksisterande private Igysing i omradet. Dette kan ein handtere pa
eigen eigedom, og privat rett for plassering av avlaup etter pbl § 27-2 er ikkje ngdvendig etter det
administrasjonen kan sja.

Tilkomst og avkayrsle

Tiltakshavar viser i sitt svar til nabomerknad at privat vegrett ikkje er forhold kommunen skal ta stilling
til. Vi viser til at kommunen for dei fleste forhold ikkje skal ta stilling til private forhold i ei byggesak, jf.
pbl § 21-6. Nar det kjem til veg, vatn og avlaup ma vi likevel sja til at den private retten er sikret i slik
grad at vi kan gi byggelgyve. Vi viser i denne samanheng til Meland kommune sitt vedtak som nemnd
over. | det skreiv vi fglgjande:

| skjpte fra 1960 star det at tiltakshavar har veirett (fotsti) til den gamle vegen fra potetkjellaren til
hovudvegen.

Servl § 2 fgrste ledd legg til grunn at ein rettshavar ikkje ma bruke den private retten pa ein mate som
«urimeleg eller uturvande er til skade eller ulempe». Og vidare fglgjer det av andre ledd at det i
vurderinga ma leggjast vekt pa kva som er formalet med retten og i samsvar med tida og tilhgva.

Heggsterett har i fleire avgjerder lagt vekt pa at faremalet med ein vegrett har vore 3 tillate ferdsel med
til ei kvar tid vanlege framkomstmiddel. Vegretten har i desse tilfella vore stifta fgr bilen si tid. Ettersom
vegretten i dette tilfellet er fra 1960 kan det ikkje leggast til grunn at retten vart etablert fgr bilen si tid.
At det i dag er etablert kgyreveg der det pa stiftelsestidspunktet for skjgte var fotsti, tilseier at ein i alle
hgve kan nytte vegen som tilkomst. Om ein kan nytte vegen som tilkomst med bil er heller usikkert, da
fotsti star presisert i skjgte, noko som tilseier ein gangrett. Administrasjonen si forelgpige vurdering er
dermed at tiltakshavar har gangrett over gbnr. 5/6, men ikkje kgyrerett. Dette tilhgvet ma klarleggast
naerare fgr det eventuelt kan sgkjast om byggjelgyve pa tomtane.

Nar det kjem til avkgyrsle til offentleg veg er ikkje denne omsgkt og godkjent av vegstyresmakta, Alver
kommune. Vestland fylkeskommune har uttalt seg negativt til auka bruk av fylkesvegen i uttale den



28.01.21.

Privat veirett og rett til privat pakobling for avlgp for eigedom gbnr 305/83 og 84 ligg etter radmannen
sitt syn ikkje fgre gjennom akseptert tilbod slik det er synt i e-post av 09.11.2021.1 e-posten star det m.a.
at andre eigare av kloakkleidningar skal samtykkje til tiltaket og at det skal lagast vedlikehaldsavtale og
kapasitet pa anlegget skal sjekkast med kommunal teknisk VA-etaten. Byggesak har vurdert denne e-
posten i avslaget og det kom nye opplysningar fra Anfinsen seinare, slik at Byggesak tolkar dette tilbodet
som utgatt.

Del B: Vurdering av dispensasjonen for oppfg@ring av einebustad

«Eigedomen er ubygd, men det er registrert eldre jordkjellar som ligg delvis fgre pa gbnr 305/83 og
delvis pa gbnr 305/84. Jordkjellaren kjem ikkje i direkte konflikt med omsgkt tiltaket og skal bevarast.
Bade byggesak og landbruksavdelinga har vore pa synfaring hausten 2020.

Omsynet bak LNF-formalet er & sikre omrade for landbruksproduksjon, medrekna jordbruk og skogbruk,
og/eller sikre at arealet vert liggjande som naturomrade med szrleg verde for friluftslivet. Nar
kommunen legg ut areal til LNF-omrade er det fordi den vil ta vare pa eller sikre dei interessene som fell
inn under formala.

Administrasjonen har vurdert sgknaden pa bakgrunn av grunnvilkara i pbl § 19-2 andre ledd, med szerleg
vekt pa dei omsyn som er framheva i pbl §§ 19-2 og 1-1. Administrasjonen har 6g vurdert spgrsmalet om
dispensasjon opp mot dei oppgaver og omsyn som normalt skal takast vare pa i ein planprosess, jf. pbl §
3-1. Sentralt i vurderinga har vore:

Omsynet til kommunedelplanen sin arealdel (KDP)

Omsynet til vern av kulturminne og landskap

Omsyna bak kravet om felles planlegging

Omsyna til helse, miljg, tryggleik og tilgjenge

Omsynet til natur, miljg og friluftsliv, m.a. naturmangfaldlova §§ 8 og 9 (fgre var)
Pareknelege fordelar og ulemper som fglgje av at dispensasjon vert gitt

Den omsgkte eigedommen vart fradelt fra gbnr. 305/6 i 1960, men planstatus og lovgrunnlag i dag er
avgjerande for bruken av eigedommen no.



Som i avslag datert 30.10.2015, saksnr. 387/2015, viser administrasjonen til at det er landskaps- og
kulturminneverdiar pa eigedomen som ein ma ta omsyn til. Dette er ogsa beskrive i brev fra Hordaland
fylkeskommune, datert 18.10.2017, der dei viser til at dei har giennomfgrt arkeologisk registrering i
omradet. Det vart ikkje pavist automatisk freda kulturminne eller andre kulturminne med hgg verneverdi
i tiltaksomradet, men det vart registrert ein jordkjellar og to eldre steinmurar. Pa bakgrunn av dette ba
dei om at det vert teke omsyn til desse ved opparbeiding av tomtane og at ein sgkjer & unnga inngrep
i/skade pa desse. Sjglv om det kan stillast vilkar om at verdiane skal takast omsyn til ved sjglve
utbygginga, vil ein dispensasjon til & byggje innebere at kommunen i lita grad kan styre seinare bruk av
eigedomen. | tillegg er eigedomane eigna brukt som beitemark.

Tiltakshavar har grunngjeve dispensasjonssgknaden med Utval for drift og utvikling i Meland kommune
sitt vedtak datert 1.3.2016, i sak 16/2016, og viser ogsa til at det skal oppfgrast berre 1 bustad pa gbnr
305/83, at landskapet mellom eigedommane gbnr 305/83 og 305/84 vil bli behalde uforandra. Det vert
ogsa vist til at bustaden er tenkt utfgrt i samsvar med utvalet sine retningslinjer i vedtaket nemnd
ovanfor. Det vil bli brukt naturmateriale, liggande kledning i furu kjerneved, skifer/tegl pa tak og
t@rrmurar i sokler, stgttemur og terrasser. Kulturlandskapsverdiane vil dermed ikkje forringast, tvert
imot. Bustadane vil fortette og forsterke klyngetunet og staden sin byggeskikk.

Administrasjonen er einig med tiltakshavar i at viss det er grunnlag for a bygge bustad pa eigedommen,
sa er tenkt utforming av bustad positivt for omradet. Vi kan likevel ikkje sja at utforminga i seg sjglv har
betyding for vurdering av om det kan gis dispensasjon fra LNF-formalet. At omradet ligg ope og urgrt er
fra eit arealdisponerings- og samfunnsperspektiv betre.

Som det vert vist til i samfunnsdelen til kommunedelplanen, under pkt. 2.2, sa er bustadbygginga dei
naeraste ara i stor grad fastlagt giennom gjeldande kommunedelplan. At ein langsiktig utbyggingsstrategi
inneber at ein ma vurdere a fylle ut ledig areal i noverande felt, inneber ikkje at ein bgr opne for
utbygging pa dispensasjon. All utbygging bgr vurderast i plan, for a fa ei heilheitleg vurdering. At ein
gnskjer a leggje til rette for differensiert busetnad i LNF-omrade, inneber at kommunen i arealdelen til
kommuneplanen kan leggje inn omrade for LNF-spreidd busetnad. | eksisterande kommunedelplan ligg
det inne fleire slike omrader rundt Figksand. Administrasjonen meiner difor at det ikkje bgr gis
dispensasjon til utbygging pa dei omsgkte eigedomane fgr utbygging er vurdert i kommuneplanen for
Alver kommune.

Vi tilrar 3 kome med innspel til ny kommuneplan for Alver kommune for a paverke planstatus pa
eigedommen og endre den fra LNF til eventuelt byggjeomrade for bustad.

Tiltakshavar skrivar i sgknaden at pa fgrehandskonferanse i sak 20/14878 den 23.09.2020 vart det ikkje



stilt krav om reguleringsplan. Kommune kan ikkje stille krav om reguleringsplan dd omrade ligg i LNF-
omrade og er ikkje byggeomrade i gjeldande kommunedelplan for Meland.

At eigedommen i fleire omgangar er solgt som bustadtomter, kan ikkje kommunen leggje vekt pa. Vi
viser i den samanheng at arealet var satt av til LNF bade nar fgrre eigar kjgpte eigedomane, og nar
noverande eigar kjgpte dei. Det skal nemnast at noverande eigar kjgpte eigedomane i 2016, etter at det
var gitt dispensasjon for bustadbygging. Den 8.11.2016 hadde tiltakshavar fgrehandskonferanse hos
Meland kommune. | referatet fra mgtet vart det presisert at rammelgyve/igangsetting av arbeid ma vere
igangsatt innan 3 ar etter gitt dispensasjon, altsa innan 1.3.2019. Tiltakshavar var etter dette klar over at
dispensasjon som gitt av UDU i mgte den 1.3.2016, i sak 16/2016, gjekk ut den 1.3.2019.

| svar pa nabomerknader viser tiltakshavar til eldre bygge-og delingslgyver av 1999, 2008 og 2016. Han
viser til praksis i meland kommune og likebehandlingsprinsippet i forvaltningslova. Administrasjonen
meiner at det har skjedd innskjerping av dispensasjonssak praksis pa bade statleg og kommunalt niva og
kan ikkje sa at dette medfgrer ulik sakshandsaming med dagens saker.

Tiltakshavar viser til fglgjande argumentasjon i dispensasjonssgknad: det er teke stilling til fordelar ved
tettare bebyggelse og effektiv bruk av infrastruktur. Administrasjonen er usamd med tiltakshavar, fordi
infrastruktur ikkje er regulert, og Vestland fylkeskommune har utalt seg negativt til auka bruk av
avkgyrsel fra fylkesveg den 28.01.21. Sjglv om nzeraste offentleg veg er kommunal, ikkje fylkesveg, vi ma
ta omsyn til trafikksituasjon som fylkeskommune beskriv i uttalen. Det er ikkje sgkt om utvida bruk av
kommunal veg, sa det er ikkje avklart om kommunal vegmynde er positiv eller ikkje til utviding. Dette
bgr avklarast fgr ei eventuell klagesak.

Nar det gjeld vatn og avlaup viser vi til vurderingane over.

Vi viser i tillegg til statsforvaltaren sin uttale av 16.03.21 og fylkeskommune sin uttale fra vegavdelinga av
28.01.21, som rar ifra dispensasjon i denne saka, og at kommunen har plikt til 4 legge vekt pa uttale fra
regionale mynde, jf. pbl § 19-2 fjerde ledd.

Statsforvaltaren skriv fglgjande:



| dette omradet ligg det ein god del bustader fra fer - uregulert i LNF-formalet. Dette kan vere
problematisk, til demes for a oppna eit tilstrekkeleg godt bu-milje for born og unge slik Statlege
retningsliner for born og planlegging har som intensjon. Vi kan til demes ikkje sja at det er sett av areal
til ein felles leikeplass i omradet. Om dette er eit omrade kommunen menier eignar seg for fleire
bustader, ber dette vurderast i kommuneplanen og det ber vurderast om omrade skal regulerast
slik at ein kan sikre gode kvalitetar, som leikeareal, i staden for ein bit for bit utbygging av omradet.

| vurderinga av fordelar og ulemper har kommunen saerleg lagt vekt pa at infrastrukturen for
eigedommen ikkje er regulert og er ikkje Igyst i felles plan og at tilkomsten til eigedommen skal skje fra
fylkesveg via kommunal og privat vegar. Vestland fylkeskommune papeiker at det er ikkje etablert trygg
skuleveg i omrade. Statsforvaltaren viser til at omrade bgr regulerast for a sikre gode bu-og
miljgkvalitetar, som leikeareal, for born og unge.

Administrasjonen vurderer at faren for a skape ei uheldig presedens klart talar mot dispensasjon i saka.
Dersom det gis dispensasjon til oppfgring av bustad i LNF-omrade vil det vere vanskeleg a avsla
etterfglgjande spknader om det same pa ein mate som ikkje vil innebere usakleg forskjellshandsaming.
Det er ikkje noko saerskilt ved saka som skulle tilsei at det skal gis unntak her, som ikkje vil kunne gjerast
gjeldande i andre saker.

Det er viktig for kommunen a halde pa kommunedelplanen si ramme for arealdel, for a styre utbygginga
i omradet. Kommunedelplanen vil dermed miste sin verdi som styringsverktgy for kommunen viss det
blir gitt dispensasjon i dette tilfellet. Vi kan heller ikkje sja at det er forhold som er endra seg i
plangrunnlaget fra sist sgknad.

Pa bakgrunn av det ovannemnde finn administrasjonen at det ikkje ligg fgre fordelar som er klart stgrre
enn ulempene ved 3 gi dispensasjon. Vilkara for a kunne gi dispensasjon fra LNF-formalet i KDP er
dermed ikkje oppfylt, jf. pbl § 19-2 andre ledd.

vrig:

@vrige merknadar som gjeld utforming og plassering av bustadar pa eigedomane finn ikkje
administrasjonen grunnlag for a ta stilling til pa noverande tidspunkt, da dei er knytt til vurderingar etter
plan- og bygningslova kapittel 20 og sgknad om byggelgyve.»

Vurdering i klageomgangen

Dispensasjon er framleis eit unntak fra hovudregelen om at arealbruk i kommunen skal styres gjennom dei



rammer som vert vedtatt i arealplanane.

Det er to vilkar som ma vera oppfylt for at kommunen kan gje dispensasjon. For det fgrste ma dei omsyna som
ligg bak fgresegna det vert dispensert i fra, omsyna i lovens fgremalsbestemmelse eller nasjonale og regionale
interesser ikkje verta vesentleg sett til side og for det andre skal fordelane ved a gje dispensasjon vera klart
stgrre enn ulempene, etter ei samla vurdering. Begge vilkara ma vera oppfylt for 3 kunne gje dispensasjon.

Da ein mindre sak kan vere av prinsipiell betydning og ha vidtrekkande konsekvens ut over seg sjglv, sa skal
dispensasjonen sin presedensverknad samt konsekvensar for helse, miljg, tryggleik og tilgjenge vere ein del av
vurderinga om vesentleg tilsidesetting.

Omsyna som ligg bak fgresegna det vert dispensert i fra, omsyna i lovens

feremalsbestemmelse eller nasjonale og regionale interesser ma gjere seg gjeldande med ei viss tyngde for at
kravet om vesentleg tilsidesetting skal vere oppfylt. Dersom nasjonale og regionale interesser er tilstades, men
vert vurdert av kommunen a ikkje vere vesentleg tilsidesett, sa skal uttale fra nasjonale og regionale mynde
vere ein del av den samla vurderinga om fordelane er klart stgrre enn ulempene.

Fortsatt skal fordelane avgrensast til forhold som ivaretek generelle areal- og ressursdisponeringsomsyn. |
tillegg kan spesielle sosialmedisinske, personlege og menneskelege omsyn paberopast, men det skal fortsatt
forast ein restriktiv praksis nar det gjeld vektlegginga av desse.

Kommunen «kan» velje a gje varig eller midlertidig dispensasjon dersom vilkara for dispensasjon er oppfylt.
Kommunen kan setja vilkar for dispensasjonen. Vilkara ma liggja innafor ramma av dei omsyna lova skal ivareta,
og det ma vera ein naturleg samanheng mellom dispensasjon og vilkar, til demes slik at vilkar sa langt som
mogleg kompenserer for dei ulemper ein dispensasjon kan medfgra.

Administrasjonen viser at det er tillat med 0 einingar i perioden for LNF- omradet der grunneigedomen skal
opprettast. Det er difor ikkje tillat med fortetting i utgangspunktet, men det kan sgkjast dispensasjon etter pbl.
§19-2 som er tilfellet i var sak.

At omradet ligg ope og urgrt er fra eit arealdisponerings- og samfunnsperspektiv betre. Gjennom
kommuneplanen er det sett av bustadomrade ikkje langt unna omsgkte eigedomar. Til dsmes pa
Hjertas/Holme og Ryland/Vikebg. | ein vekstkommune under utbyggingspress er det viktig a styre
bustadbygging gjennom planprosessar.

Sjglv om Landbruk er positiv til fortetting og utbygging ikkje vil kome i konflikt med landbruksdrifta, vil eit ope



og urgrt landskap i eit LNF omrade vere ein viktig kvalitet i ivareta. Kommunedelplanen er av nyare dato som
gradvis mister sin verdi som styringsverktgy for kommunen da det gjennom ein planprosess vert avsett areal til
gode kvalitetar, herunder felles leikeareal samt areal til trygg skuleveg i dette fortetta omradet samt at dei
store kulturlandskapsverdane kan gjere omradet sarbart for inngrep. Slike overordna vurderingar hgyrer heime
i ein planprosess.

Eit positivt vedtak i saka kan gje lite parekneleg resultat all den tid det er kommuneplanen som skal vere det
berande styringsdokumentet den enkelte innbyggar skal kunne se til for a forutse den verdiskaping som planen
legg opp til.

Eigedomen vert fritt omsetteleg i framtida. Ved framtidig bruk og utvikling av eigedomane til bustadfgremal, vil
kommunen ikkje lenger ha moglegheit pa same mate til 3 styre arealbruken dersom det vert gitt dispensasjon
no. Landskapsverdiar og friluftsomsyn vil truleg ga tapt i takt med visuell privatisering, bruk og opparbeiding av
arealet.

Bueining nr.2 pa gbnr 305/16 den 16.07.2020 pa Flgksand vart gjeve avslag pa sgknad om dispensasjon og
tener som eksempel pa likebehandling, opplys klagarane. Presedens verknad er ikkje nemnt i vedtaket.
Kommunen orienterer at likebehandling krev rettsleg og faktisk likskap. A opprette ein ny grunneigedom til
einebustad (ein bueining) er noko anna enn a etablere to bueiningar der det fgr har vore ein bueining. Det ligg
ikkje fgre faktisk likskap. Det kan ikkje paberopast usakleg forskjellsbehandling.

Det kan imidlerid paberopast presedens i saka. Det er fare for & skape ein uheldig presedens talar klart i mot &
gje dispensasjon i saka. Dersom kommunen gjev Igyve til bustadoppf@ring i fgreliggjande sak, vil det bli
vanskeleg & avsla etterfglgjande sgknader i LNF-omrade. Som tilgrensande tomt til gbnr 305/83, sa vil gbnr
305/84 kunne krevje likebehandling ved & henvise til gjeve dispensasjon pa 305/83. Da det har vore sgkt om
dispensasjon pa gbnr 305/84 to gonger tidlegare, er det truleg at denne eigedomen vil sgkje pa nytt og fa
innvilga dispensasjon pa bakgrunn av kravet til likebehandling.

| tillegg ligg det f@re Statsforvaltaren si frarading for dispensasjon.

Dette er moment som samla sett gjev grunnlag for avslag slik at klagen ikkje skal tas til fglgje.

Det avgjerande for kommunen at det er ikkje kome nye moment eller omstende i saka etter f@grste sgknad i



2014, forutan at tiltaket er redusert fra to einebustader pa to tomter til ein einebustad pa ein tomt i noverande

spknad fra 2020. Det er i hovudsak dei same momenta og omstende som paberopast av tiltakshavar ved
samtlige sgknader og med pafglgande klager. Det er difor dei same momenta som gjer seg gjeldande for

kommunen for a fastholde avslaget pa dispensasjon.

Omsyna bak LNF-fgremalet vert vesentleg tilsidesett, Nar omsyn vert vesentleg tilsidesett, er det ikkje naudsynt
a vurdere om fordelane er stgrre enn ulempene. Det gis avslag pa dispensasjon.

Konklusjon

Det er kommunen si vurdering at det har komen fram nye opplysningar i klagesaka som tilseier at klagen fra
Nabolaget pa Flgksand skal takast til fglgje og vedtaket gjerast om.

Pa denne bakgrunn rar kommunen til at klagen fra Nabolaget pa Flgksand vert tatt til fglgje.

Aktuelt regelverk

10.

11.

Den som er part eller som har rettsleg klageinteresse har rett til 3 klage over vedtaket, jf.
forvaltningslovens § 28.

Klagefristen er tre veker fra 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 nar det ligg fgre saerlege 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 ma nemne det vedtaket det klagast over, kva som gnskes endra og vere underteikna av klagaren
eller hans fullmektig. Klagen bgr grunngjevast, jf. forvaltningslovens § 32.

Vedtaket kan gjennomfgrast sjglv om det er paklaga. Klager kan likevel be om a fa utsatt iverksettinga av
vedtaket, inntil klagefristen er ute eller klagen er avgjort. Statsforvaltaren kan pa sjglvstendig grunnlag ta
stilling til spgrsmalet om utsatt iverksetting av vedtaket, jf. forvaltningslovens § 42.

Med visse begrensningar har partane rett til 3 sja dokumentane i saka, jf. forvaltningslovens § 11.
Kommunen vil kunne gje ngdvendig veiledning for at alle partar skal kunne ivareta sine interesser pa
best mogleg mate, jf. forvaltningslovens § 11.

Kommunen sin frist for a saksfgrebu 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 til departementet for oppnemning
av setjestatsforvaltar. 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 til 3 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 til klager, jf. forvaltningslovens § 36.
Spksmal om gyldigheten av vedtaket, eller krav om erstatning som fglgje av vedtaket, kan ikkje reisast



utan at ein har brukt sin adgang til & klage pa vedtaket og klagen er avgjort av hggste klageinstans.
Spksmal kan likevel reisast nar det er gatt 6 manader fra klage fyrste gang ble framsett og det ikkje
skyldast forsemmelse fra klagars side at klageinstansens avgjerd ikkje ligg fgre, jf. forvaltningsloven § 27
b.

Vedlegg i saken:

01.09.2022 Tilsvar til naboklage - gbnr 305/83 Figksand 1794227
01.09.2022 Bilag 1 - Delingskart og grensejustering 1794229
13.07.2022 Klage vedtak APM sak 100/22 - gbnr 305/83 Figksand 1775810
16.06.2022 Statsforvaltaren i Vestland opphevar Alver kommune sitt 1739477
politiske vedtak av 01.09.2021 om dispensasjon fr& LNF-
faremdlet for oppfering av einebustad grunna
manglande grunngjeving - gbnr 305/83 Flgksand
24.03.2022 Oppheving - Byggesak - gbnr 305/83 Flgksand - 1713694
Kjellarbakken - oppfering av einebustad
12.11.2021 Klage pd vedtak om dispensasjon for oppfering av 1624165
bustad - gbonr 305/83 Flgksand
28.09.2021 klage vedtak APM 120 21 1619156
28.09.2021 Vedlegg 5 A301 Perspektiver naboer 1619157
01.09.2021 Nabomerknader og endring i regelverket - Klage p& 1599963
avslag pd seknad om dispensasjon for oppfering av
bustad - APM mgte 01.09.2021 - gbnr 305/83 Flgksand
19.08.2021 Uttale til klage - gbnr 305/83 Figksand 1599117
17.08.2021 Kommentar til klage pd dispensasjonssgknad - gbnr 1598105
305/83 Flgksand
16.08.2021 Uttale pd klage fra 5 172 1597590
16.08.2021 Uttale til klage 2018341 - 2151950 1597588
16.08.2021 Merknad fil klage pd dispensasjonssgknad - gbnr 305/83 1597585
Flgksand
01.09.2021 Klage p& avslag pd sgknad om dispensasjon for 1568500
oppfering av einebustad - gbnr 305/83 Flgksand
23.12.2020 Sgknad om dispensasjon - gbnr 305/83 Flgksand 1492120
23.12.2020 Dispensasjonsgknad gbnr 305/83 Flgksand 1492121
23.12.2020 Foto av tomt 83 sett fra tomt 174 1492122
23.12.2020 Merknad til nabovarsel pd tiltak p& eiendom gbnr 5/83 1492123
23.12.2020 Nabomerknad fra 5/172[1][1] 1492124
23.12.2020 Svar pa tiltak[1][1] - merknad fil nabovarsel 1492125
23.12.2020 Merknad fil nabovarsel[1][1] - Anfinsen 1492126
23.12.2020 Merknad fil nabovarsel - filtak p& eiendom 5/83[1][1] - 1492127
Hoff
23.12.2020 Svar pd nabomerknader 27.11.2020(1] 1492128
23.12.2020 Situasjonsplan 17.08.2020 1492129
23.12.2020 Tegn nr 1.140, Lengdesnitt og tverrsnitt 1492130
23.12.2020 Tegn nr 1.163, Fasader 1492131
17.03.2021 Uttale - Alver - gbnr 305/83 Figksand - bustad oppfering - 1529682
dispensasjon
30.03.2021 Avslag pd sgknad om dispensasjon - gbnr 305/83 bustad 1527428
Flgksand
02.02.2021 Gbnr 305/83 Figksand - uttale kultur 1506666
02.02.2021 Kulturminnefagleg frédsegn - Dispensasjon fr& 1506639
kommuneplan - gbnr 305/83 Flgksand - Alver kommune
21.01.2021 Uttale frd landbruk fil seknad om dispensasjon for 1501860
bygging av hus p& GBNR 305/83 Flgksand
20.04.2021 Klage frd tiltakshavars representant p& avslag pd 1545997

sgknad for oppfering av einebustad - gbnr 305/83



20.04.2021
15.06.2021
15.06.2021
15.06.2021
15.06.2021

26.10.2021

Flgksand

Aksept av filbud for veirett og avigp

Administrartivt avslag 2015- gbnr 5_83 og 5_84
Klage administrativt avslag 2016 - gbonr 305_83 og
305_84 Flgksand

Administrativt avslag 2019 - gbnr 305_83 og 305_ 84
Flgksand

Klage p& administrativt avslag 2019 - gbnr 305_83 og
305_84 Flgksand

Nabomerknader og endring i regelverket - saksframlegg
fr& administrasjonen

1545998
1571821
1571822
1571823
1571824

1631372



