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Saksutgreiing:
Eigar av eigedom gnr 91 bnr 29 har den 30.06.2013 sekt dispensasjon for oppfering av tilbygg til
fritidsbustad og terrasse, samt oppgradering av fasade.

Det har vore korrespondanse mellom sekjer og kommunen nar det gjeld byggesakstilhova kring
eksisterande fritidsbustad. Saka har difor ikkje vorte handsama tidelgare. Siste dokument i sake er fra



26.11.2013, der sokjer stadfestar at han ynskjer saka handsama med usikker status for eksisterande
fritidsbustad.

Seknaden gjeld tilbygg med formal kjekken og vétrom, samt terrasse. Samstundes er det opplyst i
soknaden at vass- og avlepssystemet skal oppgraderast som del av tiltaket.

Det er sokt om dispensasjon i fra arealformal LNF og byggjeforbodet i 100-metersbeltet langs sjo etter
plan- og bygningslova § 1-8.

Eigedomen er registrert fradelt 11.10.1960 og er bygd med fritidsbustad. Fritidsbustaden skal i folgje
sokjer vere oppfort pa 1960-tallet. Fritidsbustaden er registrert i matrikkelen med eit areal pa 44 kvm.
Planteikning mottatt i samband med seknad om dispensasjon viser ei fritidsbustad pa ca 60 kvm.

Radey kommune har ikkje byggjesaksdokumentasjon korkje pa den opphavlege fritidsbustaden eller
pa eit eventuelt tilbygg. Det ligg heller ikkje fore dokumentasjon pa dispensasjon fra strandplanlova.
Eigedomen heyrde pa delingstidspunktet til Sebe kommune.

Det er etter dette uklart for Radey kommune om hytten, og eventuelt seinare tilbygg, er omsekt og
godkjent.

Fritidsbustaden ligg i eit omrade som er spredtbygd med fritidsbustader og nokre eldre vaningshus og
uthus. Omréadet har ein viss infrastruktur, og det er i seinare tid bygd ut smabathamn. Eigedomen gnr
91 bnr 29 er mellom dei som ligg lengst ut mot Apaneset.




Omsekte tilbygg skal vere pa inn til 20 kvm, og innehalde kjekken og bad-/vaskerom-/toalettrom. Det
ligg ikkje ved situasjonsplan med innteikna tilbygg, men fasadeteikningar viser at tilbygget skal
plasserast mot vest. Det er ikkje opplyst storleik pa terrassen, men basert pad malsett planteikning
synast terrassen & vere i underkant av 60 kvm. Det ligg ikkje ved maélsett snitt som viser terrassen sin
hegde over terreng. Terrassen skal plasserast mot ser (sjosida).
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FASADC MOT NORD

FASADE MOV AusT

Grunngjevinga for seknaden er at hytten vil verte meir brukar- og familievennleg, og at fasaden mot
sor og vest vil verte penare. Fritidsbustaden er i folgje sokjer plassert naturleg i terrenget, og pé ei
fjellhylle over strandsona. Terrassen er tenkt & folgje terrenget i ein trinnvis loysing. Tiltaket vil ikkje
vere til hinder for friluftsliv eller almen ferdsle, og det er eit allereie spredtbygd omrade.

Nabomerknader:
Tiltaket er nabovarsla den 01.07.2013. Det har ikkje komen merknader innan fristen.



Uttale far annan mynde:
Radmannen legg til grunn at tilbygget etter si art, storleik og plassering ikkje skal sendast pa heyring
til Fylkesmannen i Hordaland, jf Fylkesmannen i Hordaland sitt brev av 31.01.2012.

Nir det gjeld terrassen ligg denne nzrare sjo enn eksisterande tiltak pa eigedomen. Radmannen legg
likevel til grunn at tiltaket eigedomen pa grunn av hegdeskilnad til strandlina likk utanfor funksjonell
strandsone og kan handsamast utan heyring. Fylkesmannen i Hordaland fér eit eventuelt positivt
vedtak til klagevurdering.

Soknaden har ikkje vore sendt pa hoyring til andre regionale styresmakter.

Lovgrunnlag:
Det folgjar av plan- og bygningslova (pbl) §§ 11-6 og 1-6 at tiltak ikkje kan setjast i verk i strid med
kommuneplanen sin arealdel.

Vidare gjeld det generelt byggjeforbod etter pbl § 1-8 i 100-metersbeltet langs sjo og vassdrag.
Det er to vilkar som ma vere oppfylt for & gje dispensasjon etter plan- og bygningslova § 19-2.

For det forste ma dei omsyna som ligg bak foresegna det dispenserast i fra ikkje verte vesentleg
tilsidesett.

For det andre ma fordelane ved a gje dispensasjon vere klart storre enn ulempene, etter ei samla
vurdering.

Ved dispensasjon fra planar skal nasjonale og regionale rammer og mal tilleggjast sarleg vekt, og det
ber ikkje gjevast dispensasjon fra planar og byggjeforbodet i strandsone nar ein direkte raka statleg
eller regional styresmakt har gjeve negativ uttale til seknaden, jf pbl § 19-2(4).

Vurdering:

Byggesaksstatus for eksisterande fritidsbustad

Det fol av forvaltningspraksis i Radey kommune at det ikkje vert godkjent tiltak som er knytt til eller
har nar samanheng med tiltak som ikkje er godkjent eller lovleg oppfort pa byggetidspunktet.

Det har difor vore naudsynt for radmannen & ta stilling til byggesaksstatus for eksisterande
fritidsbustad.

Vurderinga av kva som er lovleg oppfort er spesielt vanskeleg knytt til bygg oppfort pa 1960-tallet.
Bygg oppfert pa 60-tallet er oppfort i ein endringsperiode, bade nar det gjeld seknadsplikt og nér det
gjeld trong for dispensasjon fra byggeforbod i strandsone.

Den forste bygningslova som gjaldt heile Norge er frd 1965. Den forste mellombelse lov om
byggeforbod i deler av strandsona vart vedtatt i 1954. Generelt byggeforbod i 100-metersbeltet langs
sjo vart vedtatt i mellombels strandlov fra 1965 og i permanent strandlov frd 1971. For Radey
kommune sin del vil det vere riktig a trekkje grensa i 1965. Bygg oppfert for 1965 kan vere lovleg
oppfert sjelv om det ikkje ligg fore byggesaksdokumentasjon, og bygg oppfort etter 1965 er ikkje
lovleg oppfert om det ikkje ligg fore byggesaksdokumentasjon.

Radmannen har gatt igjennom heile arkivet knytt til gnr 91. Eigedomene i omradet er i hovudsak
fradelt i perioden 1930 til 1983. Fire eigedomar er fradelt i perioden frd 1959 til 1965. Dei fire



eigedomene er fradelt i 1959, 1959, 1960 og 1963. Det ligg fore byggesaksdokumentasjon fra 1967 for
den eine eigedomen fradelt i 1959 og byggesaksdokumentasjon fra 1985 for eigedomen fradelt i 1963.

For dei to andre eigedomane ligg det ikkje fore byggesaksdokumentasjon, mellom anna for gnr 91 bnr
29.

Sebe kommune gjekk inn i Radey kommune i 1964. Byggesaksarkiv for omradet skal difor i sin
heilskap vere etablert i Radey kommune.

Nar det gjeld gnr 91 brn 29 er det opplyst at fritidsbustaden er oppfort pa 1960-tallet. Utan meir
konkrete opplysningar om oppferingstidspunkt er det vanskeleg 4 ta stilling til om bygget er lovleg
oppfert eller ikkje. Rddmannen har tatt utgangspunkt i at eigedomen er fradelt i 1960, og at det kan
tale for at fritidsbustaden er fort opp ikkje s& lenge etterpa, og séleis for 1965. I mangel av andre
opplysningar finn ridmannen det riktig 4 leggje dette til grunn.

Det er uklart for rddmannen kva arealavviket pa bygget skyldast. Radmannen finn det sannsynleg at
det pa eit tidspunkt er fort opp eit tilbygg til fritidsbustaden, og at oppfering av tilbygg kan ha skjedd
etter 1965. Raddmannen finn ikkje 4 kunne ta stilling til det eventuelle tilbygget i denne saka, men
peikar pa at dette ma folgjast opp i ein eiga prosess.

Seknad om dispensasjon

Omsokt areal er i Kommuneplan for Radey definert som LNF-omrade, foremal landbruk, natur og
friluftsliv. Tiltaket ligg samstundes innafor 100 metersbeltet langs sjo.

Rédmannen legg til grunn at det ikkje er trong for dispensasjon for rehabilitering av fasade, jf plan- og
bygningslova § 1-8 (2). Vurderinga i det vidare er difor knytt til tilbygg og terrasse.

Vurderinga i heve LNF formalet og strandsona vil i hovudsak vere samanfallande i denne saka, og
dispensasjonsvurderinga vert difor gjort samla.

Vurderingstema for ridmannen har for det forste vore om dei omsyna som ligg bak foresegna det er
sokt dispensasjon i fra verte vesentleg tilsidesett ved at det vert gjeve dispensasjon for tilbygg og
terrasse.

Omsyna bak LNF-foremalet er i hovudsak & verne om samfunnsinteresser knytt til landbruk, natur og

friluftsliv. Det er ynskjeleg & unnga uheldig omdisponering og fragmentering av landbruksomrade og
anna grenstruktur.

Omsynet bak byggeforbodet i strandsona er 4 gje strandsona eit sa@rskilt vern og halde den fri for tiltak
for & sikre almenta sine interesser, spesielt ferdsel og friluftsinteresser, landskapsomsyn og
verneinteresser. Desse omsyna vil, i varierande grad, og gjerde seg gjeldande pa ein bygd
fritidseigedom. Til demes vil landskapsomsyn, herunder landskapsestetikk, tilseie at fysiske inngrep
og/eller anlegg i strandlina lyt avgrensast.

Omsokte tiltak ligg pa ei fjellhylle med stor hegdeskilnad til vasslina, og ikkje i funksjonell strandsone
korkje nar det gjeld tilgjenge eller eksponering.

Eigedomen er ein fradelt og bygd fritidseigedom, og kan ikkje nyttast etter sitt formal per i dag.
Landbruksinteressene for eigedomen isolert sett er difor bortfalt. Eigedomen er etablert med andre
tiltak. Det nye tiltaket vil ikkje endre tilhova i s@rleg grad.



Omsekt tiltaket ligg naert knytt til fritidsbustaden og arealet er nok ikkje nytta aktivt til friluftsliv og
ferdsel. Almenta er allereie stengt ute fra arealet, og samfunnsinteressene er allereie satt til side.

Tiltaket vil i noen grad kunne fore til auka privatisering og auka bruk. Dette ved at fritidsbustaden vert
meir attraktiv & nytte oftare og i lengre periodar etter oppgardering. Nar det vert lagt til rette for meir
aktiv bruk av fritidsbustaden ma eventuelle negative verknader avbetast. Eigedomen har ikkje kjorbar
tilkomst, og parkering ma skje i omradet pa tredjemanns- eller offentleg grunn. Det er radmannen sin
vurdering at det ber stillast krav om parkeringsloysing for & dempe den negative verknaden av auka
bruk.

Tilbygget er lite og er tenkt med ei utforming som harmonerer med eksisterande. Det er radmannen sin
vurdering at omradet og landskapsomsynet kan verte rdka estetisk om ein gjev loyve til omsokte
terrasse. Om terrassen vert plassert lagt i terrenget er det likevel ridmannen sin oppfatning at omsynet
bak foresegna ikkje vesentleg vert sett til side.

Det er radmannen sin vurdering at omsynet bak LNF formalet og strandsone ikkje vert vesentleg sett
til side som folgje av tiltaket.

Vurderingstemaet for radmannen har vidar vore om fordelane ved & gje dispensasjon er klart storre
enn ulempene.

Fraveret av ulemper og ingen andre positive grunnar enn sekjar si eigeninteresse er ikkje tilstrekkeleg.
Ynskje om storre fritidsbustad vil i utgangspunktet difor ikkje vere tilstrekkeleg aleine. Men i saker
kor det ikkje er ulemper ved tiltaket, eller desse har liten verknad, skal det mindre tungtvegande
grunnar til for & gje dispensasjon.

Omspkte tiltaka raker ikkje almenta sine interesser ytterlegare og tiltaket vert i avgrensa grad meir
eksponert fra sjo eller i landskapet elles enn situasjonen er i dag. Ulempene er her som i dei fleste
andre saker faren for utholing av planverket og faren for presedens. Radmannen finn ikkje & kunne
leggje avgjerande vekt pa desse faktorane i denne saka, da det nettopp er for tilfelle der arealformal, og
lovleg og normal bruk og utvikling av ein eigedomen ikkje harmonerer, at det vil vere kurrant & gje
dispensasjon. Forvaltningspraksis i Radey kommune har ei klar line i retning av & tillate mindre tiltak
knytt til eksisterande bygg i LNF omrade, og i nokon grad ogs i strandsone. Normal rettskjensle og
samanhengen i lovverket er omsyna bak denne praksisen.

I denne saka er det ein fordel ut over sgkjar si eigeninteresse, nemleg det a fa sanert eit gamalt avlep
og oppgradert til ei miljomessig god loysing.

Radmannen legg til grunn at fordelande ved a tillate normal utvikling av ei lovleg etablert eigedom og
fa sanert eit gamalt avlep, er klart storre enn ulempene ved a tillate tiltak i strid med arealformélet og
byggjeforbodet i strandsone i denne saka, etter ei samla vurdering.

Radmannen finn 4 kunne ra til at det vert gjeve dispensasjon for oppfering av tilbygg pa inn til 20 kvm
mot vest og terrasse pa inn til 60 kvm mot ser, pa vilkar om at terrassen ligg lagt i terrenget og minst
mogleg eksponert fré sjo.

Vurdering etter naturmangfaldslova:

Kommunen har vurdert omsokte tiltak og prinsippa i §§ 8 — 12 i naturmangfaldslova er lagt til grunn
ved vurderinga. Det er szrleg vektlagd berekraftig bruk og vern av naturmangfaldet der den samla
belastninga for ekosystemet vert vurdert bade lokalt pa staden og sett i ein storre samanheng. Ein har



mellom anna sjekka det aktuelle arealet i www.naturbase.no og www.artsdatabanken.no. Kommunen
finn ikkje at omsokte tiltak vil komme i konflikt med naturmangfaldslova. I vurderinga har ein mellom
anna nytta rettleiing fra Fylkesmannen i Hordaland.

Radmannen sitt framlegg til vedtak:

Det vert gjeve dispensasjon for tilbygg mot vest og terrasse mot sor, samt leidningar for vass- og
avlepsnett, pa folgjande vilkar:

1. Tilbygg kan plasserast minimum 4 meter fra nabogrensa

2. Tilbygget kan ha ein storleik pa inn til 20 kvm BRA og BYA.

3. Terrasse kan plasserast minimum 4 meter fra nabogrense og inn til 0,5 meter over
opphavleg terreng.

4. Det skal ikkje setjast opp rekkverk rundt terrassen andre stader enn der det er naudsynt
med omsyn til hegdeskilnader.

5. Terrassen kan ha eit samla areal pa inn til 60 kvm BRA.

6. Eigedomen skal ha godkjent avlep for det vert gjeve loyve til tiltak.

7. Eigedomen skal ha tinglyst rett til parkering for det vert gjeve loyve til tiltak.

For arbeidet kan setjast i gang ma det sendast inn soknad om leyve til tiltak og soknad om

utsleppsloyve til kommune. Vidare ma det avklarast kva arealavvike skuldast og eventuelt tilbygg som
er oppfort etter 1965 ma sekjast om.

Grunngjevinga for vedtaket gar fram av saksframstillinga.

Vedtaket har heimel i plan- og bygningslova § 19-2, j£.§ 11-6 og 1-8, samt naturmangfaldslova §§ 8—
12.

18.12.2013 HOVUDUTVAL FOR PLAN, LANDBRUK OG TEKNISK
Hovudutvalet vedtok samreystes radmannen sitt framlegg til vedtak.

PLT-105/13 VEDTAK:

Det vert gjeve dispensasjon for tilbygg mot vest og terrasse mot ser, samt leidningar for vass- og
avlepsnett, pa folgjande vilkar:

1.Tilbygg kan plasserast minimum 4 meter frd nabogrensa

2. Tilbygget kan ha ein storleik pa inn til 20 kvm BRA og BYA.

3. Terrasse kan plasserast minimum 4 meter fra nabogrense og inn til 0,5 meter over opphavleg
terreng.

4. Det skal ikkje setjast opp rekkverk rundt terrassen andre stader enn der det er naudsynt med
omsyn til hegdeskilnader.

5. Terrassen kan ha eit samla areal pa inn til 60 kvm BRA.

6. Eigedomen skal ha godkjent avlep for det vert gjeve loyve til tiltak.

7. Eigedomen skal ha tinglyst rett til parkering for det vert gjeve loyve til tiltak.
For arbeidet kan setjast i gang ma det sendast inn seknad om loyve til tiltak og seknad om
utsleppsloyve til kommune. Vidare ma det avklarast kva arealavvike skuldast og eventuelt tilbygg som
er oppfort etter 1965 ma sekjast om.

Grunngjevinga for vedtaket gar fram av saksframstillinga.

Vedtaket har heimel i plan- og bygningslova § 19-2, jf.§ 11-6 og 1-8, samt naturmangfaldslova §§ 8—
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