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RADMANNEN SITT FRAMLEGG TIL VEDTAK:

Lindas kommune sitt vedtak om avslag pa seknad om oppfering av ny einebustad
med sokkelleilegheit datert 03.10.2019 vert oppretthalde. Klagen vert ikkje tatt til
folgje.

Grunngjeving for vedtaket gar fram av saksutgreiinga.



Plan- og miljgutvalet - 127/19

PM - behandling:

Fellesframlegg v/H. Fyllingsnes-H:

Plan og miljgutvalget gir klager medhold pa sgknad om oppfering av ny einebustad med
sokkelleilighet og innebygd garasje pa gbnr 38/28 og 38/71. Med heimel i pbl § 19-2 vert det
gjeve dispensasjon fra landbruksformalet i det regulerte omradet til dei omsgkte tiltaka. Antall
bueiningar blir ikkje endra. Ny bustad vil erstatte eksisterande tomannsbustad.

Omesynet til landbruket blir ivaretatt ved at bruken av eigedommen er som tidligare. Det vil
ikkje vere til hinder for seinere omregulering.

Plan og miljgutvalget ser etter ei samla vurdering at fordelane er klart stgrre enn ulempene.

Framlegget vart samroystes vedteke.

PM - vedtak:

Plan og miljgutvalget gir klager medhold pa sgknad om oppfering av ny einebustad med
sokkelleilighet og innebygd garasje pa gbnr 38/28 og 38/71. Med heimel i pbl § 19-2 vert det
gjeve dispensasjon fra landbruksformalet i det regulerte omradet til dei omsgkte tiltaka. Antall
bueiningar blir ikkje endra. Ny bustad vil erstatte eksisterande tomannsbustad.

Omsynet til landbruket blir ivaretatt ved at bruken av eigedommen er som tidligare. Det vil
ikkje vere til hinder for seinere omregulering.

Plan og miljgutvalget ser etter ei samla vurdering at fordelane er klart starre enn ulempene.

Saksopplysningar:

Politisk handsaming

Saka skal avgjerast i Plan- og miljgutvalet.

Dersom Plan- og miljgutvalet ikkje tek klagen til fglgje, skal saka vidare til Fylkesmannen i
Vestland for endeleg handsaming.

Dersom Plan- og miljgutvalet tek klagen til falgje, vert vedtaket eit nytt enkeltvedtak som
partane kan klaga pa. Vedtaket skal sendast til Fylkesmannen i Vestland som skal ha
vedtaket til klagevurdering.

Saksopplysningar

Eigedom: Gbnr 38/28 og 38/71

Adresse: Mykingvegen 1167 og 1169

Tiltakshavar/eigar: Asle Qvstedal

Klagar: Takstingengr Byggmester Jan Frode Larsen AS pa vegne av Asle Qvstedal

Saka gjeld



Saka gjeld sgknad i eitt trinn med dispensasjon fra landbruksfgremalet i regulert omrade for
oppfaring av ny einebustad med sokkelleilegheit med innebygt garasje pa gbnr 38/28 og
38/71 .

Soeknaden omfattar og privat bilverkstad med rehabilitering/oppgradering av eksisterande
underetasije til del av 2-mannsbustad som skal rivast, samt terrenginngrep for omlegging av
tilkomstveg pa gbnr 38/28 og 38/71.

Samla bruksareal (BRA) er opplyst a vere ca. 521 m2 og samla bygd areal (BYA) er opplyst
a vere ca. 585m2. Bustad delen utgjer ca. 445m2 BRA. Garasje og verkstad er opplyst a
vere ca. 93m2 BRA. Kommunen forstar det slik at verkstad er av privat art. Utnyttingsgrad er
opplyst til 7,85% BYA.

Eksisterande horisontal delt 2 mannsbustad (forutan underetasjen) samt eksisterande
garasje/lagerbygg skal rivast. Eksisterande gamalt karhus og lavebygning skal ikkje rivast.
Eksisterande horisontaldelt tomannsbustad er opplyst oppfert pa 1940 talet. Eigedomen er
opplyst & vere ein tidlegare landbrukseigedom som vert heldt i hevd av tiltakshavar. Det er
same heimelshavar av gbnr 38/28 og 38/71.

Det vart gjeve avslag i vedtak datert 03.10.2019.

Det er mottatt klage pa vedtaket av Byggmester Jan Frode Larsen AS pa vegne av
tiltakshavar i e-post av den 24.10.2019. Det vart samtidig bedt om mgte med
administrasjonen. Mgtet skulle avklare korleis ansvarleg sgkjar og tiltakshavar stilte seqg til
avslaget. Det vart halde magte den 01.11.2019. | mgtet vart det gjeve frist innan 15.11.2019
for klagar a supplere klagen. Klagen vart rettidig supplert den 14.11.2019.

Administrasjonen til grunn at det er bade gbnr 38/28 og 38/71 som er ein del av klagen.
Desse eigedomane utgjer til saman ca. 12,1 mal ifglgje matrikkelen. Dette samanfall med
klagars opplysning om storleik pa 12,5 mal. Den nye bustaden er i situasjonskartet vist
etablert pa bade gbnr 38/28 og gbnr 38/71.

Etter at avslaget vart gjeve, er det mottatt uttale fra Statens Vegvesen, datert 21.10.2019.
Gbnr 38/28 har avkgyrsellgyve for to bueiningar til fv. 5464. Det vart ikkje satt krav til
omlegging/utbetring av avkayrsel som er etablert i strid med reguleringsplanen saframt
bruken ikkje vert auka.

Planstatus

Eigedommen ligg i regulert omrade innanfor det som i reguleringsplanen for Hellbrekka
vedtatt 15.10.1987 og definert som landbruksfgremal og vist pa plankartet som jordbruk. |
folgje faresegna er det kun bygningar som er ein del av landbruksdrifta som kan fgrast opp
pa eigedomane, jf. bokstav D og §10.



Det er gjort ein mindre vesentleg reguleringsendring for stgrre deler av omradet i 2008. Gbnr
38/28 og 38/71 er ikkje ein del av denne endringa.
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Teikningar

Teikningar er med klagen oppdatert i heve mgne- og gesimshggde
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Klage

| folgje klagar er spgrsmal om ein reguleringsendring vil fgre til eit anna og/eller betre resultat
enn dispensasjon.

Eigedomane vore i familiens eige i generasjonar. Ny bustad med to einingar og garasje




erstattar eksisterande tomannsbustad og garasje/lagerbygning. Den framtidige bruken av
eigedomane vert ikkje endra med tiltaket. | det vesentlege er det same tal bueiningar, den
same etablerte bruken og same type bygning som vert resultatet med tiltaket. Det er
ungdvendig og urimeleg a krevje planendring for ein tilsvarande bruk av eigedomane.

Det vert ikkje ein permanent avvik fra reguleringsplanen med tiltaket. Omsynet til landbruket
vert ivaretatt ved at deler av eigedomen vert slatt og at eigedomen kan nyttast som
landbrukseigedom vidare. Omsynet til almenta og parekneleg utvikling er ivaretatt ved at det
er same type bruk som tidlegare. Det er ikkje er mottatt negative uttaler eller nabomerknadar
i saka.

Plasseringa tek omsyn til gjeldande reguleringsplan og regulert gangveg. Plasseringa er ikkje
til hinder for framtidig omregulering.

Samfunnsgkonomisk sett sa er det meir hensiktsmessig & byggje ut planomradet som var
gjenstand for ein mindre vesentleg endring i 2008 enn a krevje reguleringsendring for
eigedomane. Eigar har ingen planar om a byggje ut eigedomane vidare. For tiltakshavar er
det heller ikkje gkonomisk forsvarleg a sette i stand eksisterande vaningshus. Bygget krevjar
omfattande oppgraderingar. Ny bustad vert plassert pd same stad som eksisterande
vaningshus.

Det vert vist til klagen 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:

Det er to vilkar som ma vere oppfylt for a gje dispensasjon etter pbl. § 19-2. Vilkéra i plan- og
bygningslova § 19-2 er kumulative vilkar, jf. pbl § 19-2 (2). Det vil seia at alle vilkédra ma vera
stetta for ein kan gje dispensasjon.

For det farste ma dei omsyna som ligg bak faresegna det dispenserast i fra ikkje verte
vesentleq tilsidesett. For det andre ma fordelane ved & gje dispensasjon vere klart starre enn
ulempene, etter ei samla vurdering.

Ved dispensasjon fra planar skal det leggjast saerleg vekt pa nasjonale og regionale rammer,



og det bor ikkje gjevast dispensasjon fra planar nar ei direkte raka statleg eller regional
styresmakt har gjeve negativ uttale til seknaden, jf. pbl. § 19-2 (4).

Ved dispensasjon fra lov og forskrift skal det leggjast saerleg vekt pa dispensasjonen sine
konsekvensar for helse, miljg, tryggleik og tilgjenge.

Kommunen kan setje vilkar for dispensasjonen, jf. pbl. § 19-2. Vilkara ma liggje innanfor
ramma av dei omsyn lova skal ivareta, og det ma vere ein naturleg samanheng mellom
dispensasjon og vilkar, til demes slik at vilkar sa langt som mogleg kompenserer for ulemper
dispensasjon kan medfgre, jf. Ot.prp. nr. 56 (1984-85) s 102.

Omsyna bak landbruksfaremalet er i hovudsak & verna om interesser knyitt til landbruket.

Tiltaket krev dispensasjon fra landbruksfaremalet i reguleringsplanen eller ein
reguleringsendring, jf. faresegn bokstav D). | falgje faresegna er det kun bygningar som er
ein del av landbruksdrifta som kan fgrast opp pé eigedomane, jf. bokstav D og §10.
Faresegnene presiserer kva slags tiltak som er tillat pa landbruksareala. | var sak er
oppfaring av bustad til bustadfaremal er forbodet og i strid med reguleringsplanen. Med
omsgkte tiltak vert ikkje landbruksomsyna ivaretatt da tiltaket ikkje er ein del av
landbruksdrifta.

| utgangspunktet er at det ikkje er ein kurant sak a fravike gjeldande arealforemal i
reguleringsplan, sja forarbeida til plan- og bygningsloven. Ein reguleringsplan bygger pa ein
grundig fagleg utreiing, offentleg medverknad og politisk prosess. Reguleringsplanen er
forpliktande og skal ikkje kunne fravikast utan ein ny tilsvarande prosess.

Gbnr 38/28 og 38/71 er avsett til landbruk. Omkringliggande eigedomar er avsett til bustad.

| uttale fré Sivilombudsmannen ( SOMB 2011/87) vart forholdet mellom dispensasjon og
reguleringsendring drafta i lys av ei konkret sak om dispensasjon fra reguleringsplan i
regulert bustadomrade for oppfaring av ny bustad.

Vidare vart det vist til SOMB-1997-80:

«Generelt kan det sies at betydelige eller vesentlige fravikelser fra requleringsplanens
bestemmelser normalt bar skje ved reguleringsendring i samsvar med plan- og



bygningsloven § 28-1. Hva som er & anse som en betydelig eller vesentlig fravikelse fra
reguleringsplan og tilhgrende reguleringsbestemmelser, vil métte vurderes konkret i forhold
til requleringsplanens bestemmelser og forholdene i det aktuelle boligomradet. Normalt bar
bygningsmyndighetene gé veien om reguleringsendring dersom tillatelse til byggetiltaket er i
strid med reguleringsformalet, eller medfarer en betydelig endring i byggestil og utforming av
det aktuelle boligomradet. Ved valget mellom dispensasjon og reguleringsendring vil et
sentralt moment ogsa veere om fraviket er ment & vaere konkret og midlertidig, eller som et
permanent avvik med generell gyldighet for det aktuelle requleringsomradet. »

Sparsmaélet er om tiltaket er ein monaleg eller vesentleg fravik av reguleringsplanen og
tilh@yrande reguleringsfaresegner.

Utsnitt grunnkart

777\\_\—\_

Den regulerte eigedomen framstar ikkje med sin storleik pa 12.2 mal som landbrukseigedom
i dag. Eigedomane har ein utdatert rolle som landbrukseigedom. Nér eigedomane ikkje
framstar som landbrukseigedomar, er det monaleg grunn til & krevje planendring for
arealforemalet bustad.

Péa denne bakgrunn er endring av arealfgremélet fra landbruk til bustad eit sentralt moment
som taler for reguleringsendring i staden for dispensasjon.

Eksisterande bygg er fort opp faor planen. Bygget har vore vaningshuset pa garden. Nytt
bygg er tiltenkt bustadfaremél uavhengig av gardsdrift. Det er eit heilt anna type bygg som
skal fgrast opp som erstatning for det bygget som star i dag bade i hgve storleik, byggestil og
utforming. Det er ein monaleg endring i byggestil og storleik for ny bustad.



Pa denne bakgrunn er ny bustad eit sentralt moment som taler for reguleringsendring i
staden for dispensasjon.

Oppfaring av ny bustad er eit konkret og permanent tiltak.

Pa denne bakgrunn er ny bustad, som permanent tiltak, eit sentralt moment som taler for
reguleringsendring i staden for dispensasjon.

Det klare utgangspunktet er at allmenta skal kunne innrette seg i tiltru til det arealfaremal
som gar fram av planen. Det kan pareknast at det vert bygd i requlert bustadomrade, men
utgangspunktet vert motsett nér det gjeld bygging i strid med reguleringsplanen. Nér
arealfgremalet i var sak er landbruk og eigedomen er etablert med vaningshus, kan det ikkje
pareknast at vaningshuset vert erstatta med ny bustad til bustadfgremal.

Péa denne bakgrunn er omsynet til fareseieleg utvikling eit sentralt moment som taler for
reguleringsendring i staden for dispensasjon.

Alle tiltak pa eigedomen til bustadfaremal, vil krevje dispensasjon fra landbruksfaremalet.
Tiltak i trad med reguleringsplan vil gje forenkla og kortare sakshandsaming for tiltakshavar.

Péa denne bakgrunn er omsynet forenkla sakshandsaming for framtidige tiltak eit sentralt
moment som taler for reguleringsendring i staden for dispensasjon.

Presedens

Med innvilga dispensasjon, kan det verte det auka press fra andre eigedomar i planomradet
a etablere tiltak i strid med plan. Saerleg med tanke at reguleringsplanen er gamal og ikkje
oppdatert, vil det kunne vere behov for a sgkje dispensasjon. Dispensasjon i var sak vil
kunne gje presedens for andre saker om dispensasjon og séleis undergrave planen som
styringsverktay. Dersom kommunen gjev dispensasjon, vil vurderinga kunne leggast til grunn
i andre saker om dispensasjon. Ein slik praksis svekker i vesentleg grad reguleringsplanen
som styringsdokument.

Pa denne bakgrunn er omsynet til presedensverknaden eit sentralt moment som taler for
reguleringsendring i staden for dispensasjon.



Avklaring i hgve gangveg som tilkomstveq oqg avkgyrsel til fylkesveg

Det gar ikkje tydeleg fram av seknaden om gangvegen er etablert i trad med reguleringsplan
eller om omlegging av vegen vil vere i samsvar med reguleringsplanen.

Ved reguleringsendring kan gangvegen, som nyttast som tilkomstveg, takast i betraktning.
Her kan tal brukarar av vegen, tilstanden pa vegen og @nskje om endra plassering
vurderast. Om tilkomstveg er ein fullgod laysning, der ein ogsa ser pa sikring av vedlikehald
og behov for oppgradering, vil ogsa kunne vurderast. | tillegg vil ein kunne sja pa laysing for
avkayrsel til Fv 397 som er etablert i strid med reguleringsplan.

Oppsummert

Ein reguleringsendring vil vere grunngjeven i ein planfagleg og ein praktisk vurdering, der ein
ser pa konsekvensane for omgjevnadene og behovet for breiare medverking. Fréavik fra
arealforemaélet, eigedomanes utdaterte rolle som landbrukseigedom, monaleg endring i
storleik, byggestil og utforming for ny bustad, ny bustad som permanent tiltak, krav til
dispensasjon for framtidige tiltak samt avklaring i heve gangvegen som tilkomstveg og
avkayrsel til fylkesvegen, er samla sett eit vesentleqg fravik av reguleringsplanen og
tilh@yrande reguleringsfaresegner.

Denne type endring mé skje gjennom reguleringsendring, der ein far vurdert tiltaket i ein
planprosess. Ein planprosess sikrar ei meir heilskapleg vurdering i eit etablert bustadomrade.

Administrasjonen har i avslaget vurdert om det skal gjevast dispensasjon fra arealfaremalet
landbruk eller om det er naudsynt med ein reguleringsendring for eigedomane gbnr 38/28 og
38/71.

Krav til reguleringsendring er grunngjeven i ein planfagleg og ein praktisk vurdering, der ein
ser pa konsekvensane for omgjevnadene og behovet for breiare medverking. | avslaget lag
administrasjonen til grunn at fravik fra arealfgremalet, eigedomanes utdaterte rolle som
landbrukseigedom, endring i storleik, byggestil og utforming for ny bustad, ny bustad som
permanent tiltak, krav til dispensasjon for framtidige tiltak samt avklaring i h@ave gangvegen
som tilkomstveg og avkayrsel til fylkesvegen, er samla sett eit vesentleg fravik av
reguleringsplanen og tilhgyrande reguleringsfgresegner.

Klagar viser til at eigedomane fortsatt kan nyttast som landbrukseigedom. Administrasjonen
legg til grunn at eigedomane har ein utdatert rolle som landbrukseigedom. Den regulerte
eigedomen framstar ikkje med sin storleik pa ca. 12 mal nyttast som landbrukseigedom i
dag. Sjelv om tiltakshavar skal fortsette a sla delar av landbrukseigedomen, sa kan ikkje



dette kvalifisere til aktiv drift. Dessutan vil det & sette opp ny bustad vere ein permanent
situasjon, der bruken er til bustadfaremal.

Klagar viser til at det ikkje vert eit permanent avvik fra reguleringsplanen med tiltaket.
Administrasjonen legg til grunn at tiltaket representerer ein permanent avvik fra
reguleringsplanen. Sjglv om tal bueiningar vert likt og tal bygningar vert likt, sa vert fgremalet
med bruken endra. Dessutan er det ein vesentleg endring i storleik, byggestil og utforming
fra dagens vaningshus til ny bustad.

Omsynet til almenta og parekneleg utvikling er i falgje klagar ivaretatt ved at det er same
type bruk som tidlegare. Administrasjonen har i avslaget vist til allmenta si moglegheit til &
innrette segq i tiltru til det arealfgremal som gar fram av planen. Det kan pareknast at det vert
bygd i regulert bustadomrade, men utgangspunktet vert motsett nar det gjeld bygging i strid
med reguleringsplanen. Omsynet til prosessen ein reguleringsendring skal ivareta, strekkjer
seg lengre enn a varsle hgyringsinstansar og naboar om eit nytt byggjeprosjekt i ein
dispensasjonssak.

Klagar viser til plassering av tiltaket ikkje er til hinder for framtidig omregulering.
Administrasjonen legg til grunn at sjglv om plasseringa er tilsvarande lik dagens situasjon, sa
kan ein framtidig omregulering ta omsyn til bruk av gangvegen som kgyreveg og plassering
av avkgyrsel som i dag er plassert i strid med planen. Da landbrukseigedomen er pa 12 mal,
har den potensiale til & kunne nyttast til bustadfgremal med fleire bustadtomter. Det vil vere
reguleringsendringa som ma vurdere kva som gir den mest hensiktsmessige bruk/oppdeling
av arealet.

Klagar viser til samfunnsgkonomiske forhold ved at det er hensiktsmessig & byggje ut
planomradet som var gjenstand for ein mindre vesentleg endring i 2008. Sjglv om omradet
ikkje er utbygd i den grad som reguleringsendringa for omradet la opp til, sa er dette
etterfglgjande forhold som ein ikkje kunne forutsja pa tidspunktet for reguleringsendringa.
Derimot er reguleringsendringa fra 2008 eit argument for a krevje oppdatert planverktay for
resten av omradet som nyttar den opprinneleg reguleringsplanen. A tillate bruk av
landbrukseigedomen som bustadeigedom gjennom dispensasjon, stadfester
reguleringsplanen si utdaterte rolle samt behovet for ein reguleringsendring.

Klagar viser til skonomiske forhold for tiltakshavar som grunnlag for & gje dispensasjon. Nar
det gjeld personlege forhold, herunder skonomi, kan desse berre unntaksvis vektleggjast i ei
dispensasjonsvurdering. Det kan til demes vera i saker der det er naudsynt a ta seerlege
omsyn i forhold til sosialmedisinske, personlege eller menneskelege tilhgve. Det vert vurdert
at dei personlege forhold som er skildra i denne saka ikkje kan fa avgjerande vekt.

Administrasjonen gnskjer ikkje & gje enkelstdande dispensasjon fordi det gjev ein utvikling
som ikkje er gnskeleg. Med gjeven dispensasjon, vert ikkje omradet oppdatert med



planendring. Seerleg pa bakgrunn av at reguleringsplanen er gamal og utdatert samt at
omradet i sin heilskap er lite utbygd, kan ein endring av reguleringsplanen gje eit oppdatert
og dagsaktuelt planverktgy som har potensiale til a gje omradet meir attraktivt for
bustadutbygging og tilhgyrande gevinst for klagar.

Konklusjon klage

Administrasjonen kan ikkje sja at det i klageomgangen har kome nye opplysningar i saka og
er av den oppfatning at vurderinga som vart lagt til grunn for avslaget framleis gjer seg
gjeldande.

Pa denne bakgrunn rar administrasjonen til at klagen ikkje vert tatt til falgje.

Lenke til innsyn:
http://innsyn.sing.no/Lindas/innsyn/wfinnsyn.ashx?response=arkivsak detaljer&arkivsakid=2
019000356&
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