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Saknr: 42/18

FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 18/97 42/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Espen Skagen GNR 8/282

Saken skal behandles i folgende utvalg:

31/18 Hovedutvalg for forvaltning 22.02.2018
42/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018

GNR 8 BNR 282 BYGGESAK

Forslag til vedtak:

1. Det gis dispensasjon fra pbl. § 1-8 for fradeling av eiendom og oppfering av bolig og garasje.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2. Vedtaket begrunnes med at tiltaket ikke
tilsidesetter hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller at forméalsbestemmelsen i
loven blir vesentlig tilsidesatt, samt at fordelene for & gi dispensasjon er storre enn
ulempene.

Vedlegg:

1. Dispensasjonssgknad
2. Kartutsnitt
3. Ortofoto 1:1000

Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):
1. Nabovarsel
Saksopplysninger:

Tone Mathissen og Stig Halvorsen sgker om dispensasjon fra byggeforbudet i strandsonen. Omsekt
tiltak ligger i et regulert omrade til bolig i reguleringsplanen for Flatval (planid: 1620200101), men
planen er uten byggegrense mot sjo og dermed forbudt.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primaert avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant annet
sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser for
samfunn, naturressurser og milje. Kommuneplanens arealdel er kommunens ferende dokument i
utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten




Saknr: 42/18

har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for a finne en best mulig
arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning
skal det derfor ikke vaere kurant & fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument i utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medforer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig” med
dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregéende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn 4 gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke & dispensere (og
som i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkar).

Alle saker som bererer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsgkte tiltaket bererer ikke spesielle ekosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, neeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

Reguleringsplanen for Flatval (planid: 1620200101, ikrafttredelsesdato 30.08.01) inneholder flere
omrader for bolig som ligger innenfor 100-metersbeltet fra sjo. Det er derimot forbud mot
boligbygging i strandsonen séfremt det ikke er en klar byggegrense mot sjo. Gjeldende
reguleringsplan har ikke byggegrense og omsekte tiltak mé behandles som en dispensasjon.

Det vises til de statlige planretningslinjene for differensiert strandsoneforvaltning, hvor Fraya
kommune er vurdert til & veere en kommune under stort utbyggingspress. I Stortingsmelding nr. 26
(2006-2007) Regjeringens miljopolitikk, papekes det at bygge-forbudet skal handheves strengt.
Utbygging skal skje etter en bevisst og langsiktig planlegging og ikke pa grunnlag av enkeltvedtak.
Gjennom kommuneplanen er det apnet for en differensiert strandsoneforvaltning, hvor man skal
samlokalisere inngrepene i strandsonen, jamfor § 3.9 i kommuneplanens bestemmelser og
planprogram. Dette er en strategi Froya kommune har forpliktet seg til & folge. Ved
dispensasjonsvurderingen skal det legges sarlig vekt pa statlige og regionale rammer og mal, jf.
pbl. § 19-2 fjerde ledd ferste setning. Terskelen for & gi dispensasjon skal derfor vare serlig hoy.

I henhold til plan- og bygningslovens § 19-2 kan kommunen gi dispensasjon dersom hensynet til
bestemmelsen det dispenseres fra eller lovens formélsbestemmelser, ikke vesentlig blir tilsidesatt. I
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tillegg ma fordelene med & innvilge dispensasjonen vere klart storre enn ulempene, etter en samlet
vurdering.

Ved dispensasjon fra loven og forskrifter til loven skal det legges sarlig vekt pa dispensasjonens
konsekvenser for helse, milja, jordvern, sikkerhet og tilgjengelighet. Dispensasjonen kan gis bade
midlertidig og varig. Det kan i tillegg settes vilkar ved dispensasjonen.

Pbl. § 1-8 gir forbud mot tiltak innenfor 100-mestersbeltet fra sjo. Bestemmelsens formal er &
ivareta hensynet til allmenne interesser, samt natur- og kulturmilje, friluftsliv og landskap.
Bestemmelsen skal ogsa hindre privatisering av omrader som kan sees pa som av allmenn interesse.
Tiltaket vil ligge i et omrdde som allerede er bebygd og som ligger i en vedtatt reguleringsplan.
Vedtatt reguleringsplan (planid: 1620200101) har vaert pa hering til sektormyndighetene tidligere. I
den grad de faktiske forhold er de samme, og tiltaket er innenfor de formal og bestemmelser som er
vedtatt i planforslaget som sektormyndighetene ikke har stilt vilkar til, har ridmannen vurdert det dit
hen at de forhold som sektormyndighetene skal forvalte er forsvarlig vurdert tidligere, selv om
byggegrense mot sjo ikke er inntegnet i plankartet.

Rédmannen vurderer at bestemmelsen det sekes dispensasjon fra, eller formalsbestemmelsen ikke
blir vesentlig tilsidesatt. Dette begrunnes med at tiltaket ligger i et omrade som allerede er regulert,
og at man ikke kan se at tiltaket vil bidra til ytterligere privatisering av strandsonen i den grad at
tiltaket vil ligge i1 et bebygd omréde. Det er ogsa vurdert at man ikke vil berere omrader av viktige
natur- og fritidsinteresser.

Videre er det en vurdering om fordelene ved a gi en dispensasjon vil gi klart sterre fordeler enn
ulemper. Ved vurdering av dette vilkaret ma det foretas en interesseavveining, der fordelene ved
tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge klar overvekt av hensyn som taler for
dispensasjon for at vilkaret skal anses oppfylt. Normalt vil det derfor ikke veere anledning til & gi
dispensasjon nar hensynene bak bestemmelsen det sokes dispensasjon fra, gjor seg gjeldende med

styrke.

Rédmannen vurderer at det vil vaere en fordel bebygge omrader som er avsatt til boliger i
reguleringsplanen. Dette er omrader som er vurdert som godt egnet for boligbygging, og dette er
noe radmannen mener ma tilegnes stor vekt i en vurdering. Det er ogsd av kommunens interesse a
fortette allerede eksisterende boligomrader, og ridmannen mener dette er i trdd med kommunens
intensjoner. Dette vil redusere presset pa arealer andre steder i kommunen. P& bakgrunn av dette
mener radmannen at det vil gi klart sterre fordel & gi dispensasjon fra forbudet mot bygging i
strandsonen.

Rédmannen vurderer at fordelene for a gi dispensasjon er klart storre enn ulempene, etter en samlet
vurdering.

Konklusjon

Rédmannen tilrar at det gis dispensasjon for fradeling og bygging av bolig og garasje i strandsonen.
Dette begrunnes med at begge vilkarene etter pbl. § 19-2 annet ledd er oppfylt.

Forhold til overordna planverk:
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Pbl. § 1-8



Saknr: 43/18

FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Mpetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
15.03.2018 18/649 43/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Espen Skagen GNR 23/108

Saken skal behandles i folgende utvalg:

43/18 Hovedutvalg for forvaltning 15.03.2018

GNR 23 BNR 108 BYGGESAK

Forslag til vedtak:

1. Det gis dispensasjon fra kravet om reguleringsplan for tiltak.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2. Vedtaket begrunnes med at hensynet bak
bestemmelsen det dispenseres fra eller forméalsbestemmelsen bak planen blir vesentlig
tilsidesatt, samt at fordelene ved i gi en dispensasjon er storre enn ulempene.

Vedlegg:
1. Dispensasjonssgknad
2. Plankart
3. Ortofoto
4. Kartutsnitt

Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):
1. Nabovarsel
Saksopplysninger:

BE-CON sgker pa vegne av tiltakshaver om dispensasjon fra kravet om reguleringsplan for tiltak
for oppfering av bolig og frittstdende garasje. Tiltaket ligger pa Yttersian og berares av
kommunedelplanens bestemmelse § 3.1 om reguleringsplan i omrader avsatt til boligformal.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant annet
sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser for
samfunn, naturressurser og miljo. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument i
utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten
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har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for a finne en best mulig
arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning
skal det derfor ikke vaere kurant & fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument 1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medforer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig” med
dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregéende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn 4 gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke & dispensere (og
som i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkar).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsekte tiltaket bererer ikke spesielle okosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa rodlista, ei heller verneomrader, neeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

Omsekt tiltak ligger i et godt etablert boligomrade pé Yttersian. Boligen vil ligge innenfor omrade
for boligbygging i kommunedelplanen, men det er krav om reguleringsplan for tiltak.

Sikre en videreutvikling av planomradet som vektlegger miljoverdier bade i forhold til ressurs- og
landskapsforvaltning, og som ivaretar og bygger videre pa planomradets serpreg og identitet.
Etablere en langsiktig og tydelig grenseoppgang mellom bygge- og tiltaksomrader og overordnede
grontomrader, som skal sikres mot nedbygging. Lyngheilandskapet, strandsonen med de naere
sjgomradene og kulturlandskapet er de viktigste overordnede landskapsomradene.

Formalet med bestemmelsen om kravet til reguleringsplan er at reguleringsplanen skal sikre en
forutsigbar utvikling i omrader som er lagt ut til boligformal. Dette gjelder bade for tiltakshaver,
naboer, kommunale, statlige og regionale myndigheter.

Seker skriver i seknaden at omsekt eiendom ligger i et omrade som de anser som et boligomrade.
Eiendommen er avsatt til ndvaerende boligomrade i gjeldende plan. Omréadet har enkelte tomter som
kan egne seg til fortetting, men i hovedsak ser omradet relativt «satt ut» med tanke pé veiferinger,
friomrader og omrade som helhet.
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Radmannen mener at hensynet bak bestemmelsen ikke blir vesentlig tilsidesatt og begrunner dette
med at tiltaket ikke vil bidra til det vi kan kalle for en uforutsigbar utvikling. Tiltaket ligger 1 ett
omrade som er godt etablert med boligutbygging og annen nedvendig infrastruktur og en anser en
dispensasjon fra krav om reguleringsplan for tiltak i dette omradet som relativt risikofritt.

Videre er det en vurdering om fordelene ved & gi en dispensasjon er sterre enn ulempene. Ved
vurdering av dette vilkdret ma det foretas en interesseavveiing, der fordelene ved tiltaket ma
vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for en
dispensasjon for at vilkaret skal anses som oppfylt.

Tiltaket ligger i et godt etablert omrade. Omradet er bebygd med boliger. Det er kort vei til butikk,
skole, barnehage og andre kommunale- og sentrumsfasiliteter. Omrédet er ogsa utbygget med
nedvendig infrastruktur.

Ré&dmannen vurderer at fordelene ved & gi en dispensasjon er storre enn ulempene. Dette begrunnes
med rddmannens vurdering av risiko 1 forhold til boligbygging i omradet, samt at omradet er i kort
avstand til skole og barnehage, med flere tjenester i sentrum.

Konklusjon

Ré&dmannen tilrar at det gis dispensasjon for kravet om reguleringsplan for til tiltak. Dette begrunnes
med at begge vilkarene i pbl. § 19-2 er oppfylt.

Forhold til overordna planverk:
Kommunedelplanen for Sistranda



SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Espen Skagen Arkiv: GNR 8/282
Arkivsaksnr.:  18/97

Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning

GNR 8 BNR 282 BYGGESAK

Vedtak:
Forslag til vedtak:
1. Det gis dispensasjon fra pbl. § 1-8 for fradeling av eiendom og oppfering av

bolig og garasje.

2. Vedtaket fattes i medhold av pbl. § 19-2. Vedtaket begrunnes med at tiltaket
ikke tilsidesetter hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller at
formalsbestemmelsen i loven blir vesentlig tilsidesatt, samt at fordelene for a
gi dispensasjon er storre enn ulempene.

Vedlegg:
1. Dispensasjonssgknad
2. Kartutsnitt
3. Ortofoto 1:1000

Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):
1. Nabovarsel
Saksopplysninger:

Tone Mathissen og Stig Halvorsen seker om dispensasjon fra byggeforbudet i strandsonen.
Omsekt tiltak ligger i et regulert omrade til bolig i reguleringsplanen for Flatval (planid:
1620200101), men planen er uten byggegrense mot sjo og dermed forbudt.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.




Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant
annet sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser
for samfunn, naturressurser og milje. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument
1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og
offentligheten har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for 4 finne en best
mulig arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens
arealforvaltning skal det derfor ikke vaere kurant a fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument i utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medferer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig”
med dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregdende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som 1i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkér).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsgkte tiltaket bererer ikke spesielle ekosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, naeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

Reguleringsplanen for Flatval (planid: 1620200101, ikrafttredelsesdato 30.08.01) inneholder flere
omrader for bolig som ligger innenfor 100-metersbeltet fra sjo. Det er derimot forbud mot
boligbygging i strandsonen séfremt det ikke er en klar byggegrense mot sjo. Gjeldende
reguleringsplan har ikke byggegrense og omsekte tiltak mé behandles som en dispensasjon.

Det vises til de statlige planretningslinjene for differensiert strandsoneforvaltning, hvor Fraya
kommune er vurdert til & vaere en kommune under stort utbyggingspress. I Stortingsmelding nr. 26
(2006-2007) Regjeringens miljopolitikk, papekes det at bygge-forbudet skal handheves strengt.
Utbygging skal skje etter en bevisst og langsiktig planlegging og ikke pé grunnlag av enkeltvedtak.
Gjennom kommuneplanen er det apnet for en differensiert strandsoneforvaltning, hvor man skal
samlokalisere inngrepene 1 strandsonen, jamfer § 3.9 1 kommuneplanens bestemmelser og



planprogram. Dette er en strategi Froya kommune har forpliktet seg til & folge. Ved
dispensasjonsvurderingen skal det legges sa@rlig vekt pa statlige og regionale rammer og mél, jf.
pbl. § 19-2 fjerde ledd forste setning. Terskelen for & gi dispensasjon skal derfor vare serlig hoy.

I henhold til plan- og bygningslovens § 19-2 kan kommunen gi dispensasjon dersom hensynet til
bestemmelsen det dispenseres fra eller lovens formélsbestemmelser, ikke vesentlig blir tilsidesatt. I
tillegg ma fordelene med & innvilge dispensasjonen vare klart storre enn ulempene, etter en samlet
vurdering.

Ved dispensasjon fra loven og forskrifter til loven skal det legges serlig vekt pa dispensasjonens
konsekvenser for helse, milja, jordvern, sikkerhet og tilgjengelighet. Dispensasjonen kan gis bade
midlertidig og varig. Det kan i tillegg settes vilkar ved dispensasjonen.

Pbl. § 1-8 gir forbud mot tiltak innenfor 100-mestersbeltet fra sjo. Bestemmelsens formal er &
ivareta hensynet til allmenne interesser, samt natur- og kulturmilje, friluftsliv og landskap.
Bestemmelsen skal ogsa hindre privatisering av omrdder som kan sees pa som av allmenn
interesse. Tiltaket vil ligge i et omrade som allerede er bebygd og som ligger i en vedtatt
reguleringsplan. Vedtatt reguleringsplan (planid: 1620200101) har vert pa hering til
sektormyndighetene tidligere. I den grad de faktiske forhold er de samme, og tiltaket er innenfor de
formal og bestemmelser som er vedtatt i planforslaget som sektormyndighetene ikke har stilt vilkar
til, har rddmannen vurdert det dit hen at de forhold som sektormyndighetene skal forvalte er
forsvarlig vurdert tidligere, selv om byggegrense mot sjo ikke er inntegnet i plankartet.

Rédmannen vurderer at bestemmelsen det sekes dispensasjon fra, eller formélsbestemmelsen ikke
blir vesentlig tilsidesatt. Dette begrunnes med at tiltaket ligger i et omrade som allerede er regulert,
og at man ikke kan se at tiltaket vil bidra til ytterligere privatisering av strandsonen i den grad at
tiltaket vil ligge i1 et bebygd omrade. Det er ogsa vurdert at man ikke vil berere omréder av viktige
natur- og fritidsinteresser.

Videre er det en vurdering om fordelene ved a gi en dispensasjon vil gi klart sterre fordeler enn
ulemper. Ved vurdering av dette vilkaret ma det foretas en interesseavveining, der fordelene ved
tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge klar overvekt av hensyn som taler for
dispensasjon for at vilkaret skal anses oppfylt. Normalt vil det derfor ikke vaere anledning til & gi
dispensasjon nar hensynene bak bestemmelsen det sekes dispensasjon fra, gjor seg gjeldende med

styrke.

Réadmannen vurderer at det vil vaere en fordel bebygge omrader som er avsatt til boliger i
reguleringsplanen. Dette er omrader som er vurdert som godt egnet for boligbygging, og dette er
noe radmannen mener ma tilegnes stor vekt i en vurdering. Det er ogsa av kommunens interesse a
fortette allerede eksisterende boligomrader, og rddmannen mener dette er i trad med kommunens
intensjoner. Dette vil redusere presset pa arealer andre steder i kommunen. Pa bakgrunn av dette
mener radmannen at det vil gi klart sterre fordel & gi dispensasjon fra forbudet mot bygging i
strandsonen.

Rédmannen vurderer at fordelene for a gi dispensasjon er klart storre enn ulempene, etter en
samlet vurdering.



Konklusjon

Radmannen tilrér at det gis dispensasjon for fradeling og bygging av bolig og garasje i
strandsonen. Dette begrunnes med at begge vilkérene etter pbl. § 19-2 annet ledd er oppfylt.

Forhold til overordna planverk:
Pbl. § 1-8
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Saksopplysninger:

BE-CON sgker pa vegne av tiltakshaver om dispensasjon fra kravet om reguleringsplan for tiltak
for oppfering av bolig og frittstidende garasje. Tiltaket ligger pa Yttersian og berores av
kommunedelplanens bestemmelse § 3.1 om reguleringsplan i omrader avsatt til boligformal.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.




Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant
annet sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser
for samfunn, naturressurser og miljo. Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument
1 utbyggingssaker og har blitt til gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og
offentligheten har medvirket og der ulike interesser er veid opp mot hverandre for & finne en best
mulig arealdisponering. For & bevare planen som et viktig styringsredskap for kommunens
arealforvaltning skal det derfor ikke vaere kurant a fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument i utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vaere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medferer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig”
med dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregdende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som 1i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkér).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsgkte tiltaket bererer ikke spesielle ekosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, naeromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Réadmannens vurdering

Omsekt tiltak ligger i et godt etablert boligomrade pé Yttersian. Boligen vil ligge innenfor omrade
for boligbygging i kommunedelplanen, men det er krav om reguleringsplan for tiltak.

Sikre en videreutvikling av planomradet som vektlegger miljoverdier bade i forhold til ressurs- og
landskapsforvaltning, og som ivaretar og bygger videre pa planomradets serpreg og identitet.
Etablere en langsiktig og tydelig grenseoppgang mellom bygge- og tiltaksomrader og overordnede
grontomrader, som skal sikres mot nedbygging. Lyngheilandskapet, strandsonen med de naere
sjgomradene og kulturlandskapet er de viktigste overordnede landskapsomradene.



Formalet med bestemmelsen om kravet til reguleringsplan er at reguleringsplanen skal sikre en
forutsigbar utvikling i omrader som er lagt ut til boligformal. Dette gjelder bade for tiltakshaver,
naboer, kommunale, statlige og regionale myndigheter.

Seker skriver i1 seknaden at omsekt eiendom ligger i et omrade som de anser som et boligomréde.
Eiendommen er avsatt til ndvaerende boligomrade i gjeldende plan. Omradet har enkelte tomter
som kan egne seg til fortetting, men i hovedsak ser omradet relativt «satt ut» med tanke pé
veiferinger, friomrader og omrade som helhet.

R&dmannen mener at hensynet bak bestemmelsen ikke blir vesentlig tilsidesatt og begrunner dette
med at tiltaket ikke vil bidra til det vi kan kalle for en uforutsigbar utvikling. Tiltaket ligger i ett
omrade som er godt etablert med boligutbygging og annen nedvendig infrastruktur og en anser en
dispensasjon fra krav om reguleringsplan for tiltak 1 dette omrédet som relativt risikofritt.

Videre er det en vurdering om fordelene ved & gi en dispensasjon er storre enn ulempene. Ved
vurdering av dette vilkaret ma det foretas en interesseavveiing, der fordelene ved tiltaket ma
vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for en
dispensasjon for at vilkaret skal anses som oppfylt.

Tiltaket ligger i et godt etablert omrade. Omrédet er bebygd med boliger. Det er kort vei til butikk,
skole, barnehage og andre kommunale- og sentrumsfasiliteter. Omrédet er ogsa utbygget med
nedvendig infrastruktur.

Rédmannen vurderer at fordelene ved & gi en dispensasjon er storre enn ulempene. Dette
begrunnes med rddmannens vurdering av risiko i forhold til boligbygging i omradet, samt at
omradet er i kort avstand til skole og barnehage, med flere tjenester i sentrum.

Konklusjon

Rédmannen tilrar at det gis dispensasjon for kravet om reguleringsplan for til tiltak. Dette
begrunnes med at begge vilkarene i1 pbl. § 19-2 er oppfylt.

Forhold til overordna planverk:
Kommunedelplanen for Sistranda
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