GILDESKAL KOMMUNE
SAKSFREMLEGG Planutvalget sak, nr.: 3/15

JOHANNES HANSEN - FRADELING AV TOMT TIL
EKSISTERENDE BOLIGHUS, DISPENSASJON FRA
AREALPLANEN FOR BYGGING AV VEI - GNR 82 BNR 21 -
SORARNQOY

Saksbehandler: Iren Forde Arkiv: G/B N 82/21
Arkivsaksnr.: 13/812

Saksgang:

Sak nr: Utvalg Mpetedato
3/15 Planutvalget 12.02.2015

Det vises til: - Mailer til og fra kommunen den 9. og 09.09.13
- Mail med vedlegg fra Johannes Hansen, den 13.09.13
- Mail til Hansen, den 13.09.13
- Mail til Hansen, den 13.09.13
- Mail fra Hansen, den 15.09.13
- Mail til Hansen, den 16.09.13
- Mail fra Mangs Netskar, den 08.12.13
- Mail fra Hansen til Netskar, den 08.12.13
- Mail fra Netskar til Hansen, den 08.12.13
- Mail fra Netskar, den 11.12.13
- Mail fra Netskar, den 13.12.13
- Bestilling av skylddelingsforretning, 03.01.14
- Skylddelingsforretning for gnr 82/126, tilsendt fra Kartverket den 07.01.14
- Mail til Hansen, den 13.01.14
- Seknad om fradeling med vedlegg, mottatt 14.01.14
- Kvittering for nabovarsel, servitutt og kart, mottatt 15.01.14
- Brev til sgker, dat. 18.02.14
- Mail fra Hansen, den 21.04.14
- Mail til Hansen, den 29.04.14
- Seknad om dispensasjon, med vedlegg, fra Sekertorget AS, mottatt 05.12.14
- Mail fra Hansen den 10.12.14
- Segknad om dispensasjon, med vedlegg, fra Sekertorget AS, mottatt 12.12.14
- Brev til Sekertorget AS, dat. 15.12.14

Bakgrunn for saken:
Seknaden gjelder fradeling av ei tomt pa ca 3 daa med péstdende gammelt bolighus, fra gnr 82
bnr 21 pa Serarngy. Det sgkes om fradeling til uendret bruk; dvs bolighus.

I tillegg sekes det om dispensasjon fra arealplanen og omdisponering av jord for bygging av
vei til den nye tomta.
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Seknad

Eiendommen bestér av flere boliger og har et areal pa ca 11 daa. Eiendommen har to eiere, og
det er gnskelig 4 skille ut den ene boligen til fritidsbolig med egen tilkomstvei. Den andre
eiendommen pé tomten er tidligere bruksendret til fritidsbygg.

Boligen benyttes til fritidsbolig. De omsgkte grensene anses som naturlige & sette rundt
eksisterende hus. Det samme gjelder planlagte vei og avkjering. Tomt pé ca 3 daa enskes for 4
ha eget areal til poteter og kjokkenhage.

Utarbeidelse av reguleringsplan anses uhensiktsmessig.
Det er avsagt dom i jordskifteretten som omhandler denne saken.
['mail av 10.12.14 fra Johannes Hansen frafalles soknaden om bruksendring.

Det er inngétt avtale med eiermne av gnr 82 bnr 8 om at bnr 21 overtar en stripe pa inntil 10 m
fra bnr 8 langs hele sersiden av bnr 126 fra hovedveien, for avkjersel og innkjering til bnr 21
og nye tomter pd bnr 21. Bnr 21 seker anlagt veier nermest mulig grensa til bnr 126. Nar
anlegget av veien er godkjent av myndighetene, forskyves parsellen til bor 8 sgrover, slik at
parsellen i areal blir like stor som for anlegget av veien.

Eiendommen
Gnr 82/21 har et areal pa ca 11 daa, inkludert 2 sjotomter; ifolge gardskart. Ifaelge samme kart
har eiendommen andel i mindre utmarlsarealer i sameie nord pa Riseya og Sprengodden.

Eiendommens har 1,7 daa fulldyrka jord og 7,6 daa overfaltedyrka jord. Arealene er sma og
kuperte og m4 sies & veere mindre lettbrukt.

Tomta

Oppgitt areal i sgknaden er 3 daa. Kontrollmaling av tomta i kart viser at den er pé ca 1,8 daa.
Det antas at det er tomt inntegnet i kart som gjelder; ikke feilaktig oppgitt areal. Arealet bestar
av noe overflatedyrka jord og noe bebygd areal.

Omrédet og planstatus
Eiendommen ligger pa sentralt p4 Serarngy i et omrade med bosetting og aktiv landbruksdrift.

Eiendommen ligger i et omrade som i kommuneplanens arealdel er betegnet som et
landbruks-, natur- og friluftsomrade med forbud mot nye tiltak som ikke er ledd i stedbunden
n&ring.

Det er i dag bare tre aktive bruk i drift pd Serarngy, men disse driver det meste av den dyrka
jorda i tillegg til at store arealer nyttes til utmarksbeite.

Heoring

For endelig vedtak fattes, ma saken sendes pé hering til kulturminnemyndighetene, samt
Fylkesmannen i Nordland.
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Lovanvendelse

Seknaden skal behandles med hjemmel i jordloven og plan- og bygningsloven. Da det dreier
seg om fradeling av tomt til eksisterende hus, samt bygging av vei pa jordbruksareal, anses det
ikke nodvendig 4 utrede saken etter naturmangfoldloven.

Formélet med jordlova er & legge forholdene til rette slik at jordviddene i landet med skog og fiell og alt som
herer til (arealressursene) kan bli brukt pa den méten som er mest gagnlig for samfunnet og de som har yrket sitt i
landbruket. Arealressursene ber disponeres pé en méte som gir en tjenlig, variert bruksstruktur ut fra
samfunnsutviklinga i omradet og med hovedvekt pé hensynet til bosetting, arbeid og driftsmessige gode
losninger.

En samfunnsgagnlig bruk innebzrer at en tar hensyn til at ressursene skal disponeres ut fra framtidige
generasjoner sine behov. Forvaltninga av arealressursene skal vaere miljeforsvarlig og blant annet ta hensyn til
vern om jordsmonnet som produksjonsfaktor og ta vare pé areal og kulturlandskap som grunnlag for liv, helse og
trivsel for mennesker, dyr og planter.

Deling av eigedom som er nytta eller kan nyttast til jordbruk eller skogbruk ma godkjennast av departementet.
Det same gjeld forpakting, tomtefeste og liknande leige eller bruksrett til del av eigedom nr retten er stifta for
lengre tid enn 10 &r eller ikkje kan seiast opp av eigaren (utleigaren). Med eigedom meiner ein og rettar som ligg
til eigedomen og partar i sameige.™

Skal dyrka jord takast i bruk til andre formél enn jordbruksproduksjon, eller skal dyrkbar jord takast i bruk slik at
ho ikkje vert eigna til jordbruksproduksjon i framtida, kan samtykke til deling ikkje givast utan at det er gitt
samtykke til omdisponering etter § 9.

Ved avgjerd av om samtykke til deling skal givast, skal det leggjast vekt pa om delinga legg til rette for ein tenleg
og variert bruksstruktur i landbruket. I vurderinga inngér mellom anna omsynet til vern av arealressursane, om
delinga forer til ei driftsmessig god loysing, og om delinga kan fore til drifts- eller miljemessige ulemper for
landbruket i omradet. Det kan leggjast vekt p4 andre omsyn dersom dei fell inn under formalet i jordlova.

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-1 kan kommunen gi dispensasjon fra loven; inkludert vedtatte
arealplaner. Dispensasjon krever grunngitt seknad. Ingen har krav pa dispensasjon. Dispensasjon kan ikke gis
dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir
vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma fordelene ved & gi dispensasjon veere klart storre enn ulempene etter en samlet
vurdering/det ma foreligge klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Det skal legges sarlig vekt pa konsekvenser for helse, miljg, sikkerhet og tilgjengelighet.

Arealplanen er blitt til gjennom en omfattende beslutningsprosess og er vedtatt av kommunens gverste
folkevalgte organ; kommunestyret. Planen omhandler dessuten konkrete forhold. Det er ikke en kurant sak &
fravike gjeldende plan.

[ dispensasjonssaker skal naboer og gjenboere varsles pd den maten som er nevnt i PBL § 21 nr.3. Videre skal
regionale og statlige myndigheter hvis saksomrade blir direkte berrt, vere gitt anledning til 4 uttale seg for
dispensasjon gis. Hvis kommunen vedtar ikke 4 gi dispensasjon sendes sgknaden ikke ut til uttalelse.

Kommunen kan sette vilkar for dispensasjon. Vilkdrene ma ha som formal & ivareta de hensyn som fremgar av §
1-1. Lovens formdl og § 3-1 Oppgaver og hensyn i planleggingen etter loven.

Vurdering:
I bestemmelsene til gjeldende arealplan er det vedtatt at prioriterte formal for dispensasjon er

bolig- og ervervsbebyggelse. Kommunens adgang til & gi dispensasjon er likevel avgrenset.
Det folger av pbl § 19-2 at dispensasjon ikke kan gis dersom hensynene bak bestemmelsen det
dispenseres fra, eller hensynene i lovens formélsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I
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tillegg mé fordelene ved & gi dispensasjon veere klart storre enn ulempene etter en samlet
vurdering.

I denne saken anses fradeling til uendret bruk & vere i trdd med arealplanen. Det er bygging av
vei som krever dispensasjon fra arealplanen.

Radmannen mener at fordelene med at bade omsgkt tomt og gjenvaerende fritidshus pé bnr 21
né far en egen adkomstvei er sterre enn de ulemper ny vei matte medfere for hovedbruket eller
naboer. I dag gir adkomstveien gjennom en naboeiendom som tildligere er utskilt fra bnr 21.

Réadmannen anser videre at hensynene bak LNF-omradet og hensynene i lovens
formalsbestemmelse, ikke blir vesentlig tilsidesatt dersom denne sgknaden innvilges.

Etter en jordbruksfaglig vurdering kan fradeling tillates som omsgkt da eiendommen har s
begrensede jordbruksressurser at deling som omsekt anses 4 vere akseptabel med hensyn til
de hensyn som skal tas i henhold til jordlovens delingsbestemmelser.

Det anses at fradeling ikke vil ha betydning for landbruket i omréadet eller ha drifts- eller
miljemessige ulemper for dette. Formalet er samme bruk som i dag. Det eneste som bygges
nytt er veien.

Bygging av ny adkomstvei anses 4 ha liten betydning for kulturlandskapet. Den inngétte

avtalen med eierne av naboeiendommen bnr 8, synes som ei god lasning,

Forslag til vedtak:

Planutvalget mener at fordelene med at bide omsekt tomt og gjenveerende fritidshus pa bnr 21
né far en egen adkomstvei er storre enn de ulemper ny vei matte medfere for hovedbruket eller
naboer. I dag gar adkomstveien gjennom en naboeiendom som tildligere er utskilt fra bnr 21.

Réadmannen anser videre at hensynene bak LNF-omridet og hensynene i lovens
formélsbestemmelse, ikke blir vesentlig tilsidesatt dersom denne spknaden innvilges.

Seknaden sendes pé hering til Fylkesmannen i Nordland, Nordland fylkeskommune og
Sametinget for endelig vedtak fattes. Det delegeres til rddmannen & fatte endelig vedtak i
saken dersom heringsinstansene ikke har vesentlige merknader.

ILDESKAL KOMMUNE
Inndyr den 02.02.2015

.

ir Mikkelsen
Raymann Iren Farde
Saksbehandler
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SOKERTORGET AS

Gildeskal Kommune
Byggesakskontoret
Postboks 54
8138 Inndyr
Bode 5.12.2014

Seknad om dispensasjon vedr fradeling av tomt pd gnr/bny/far: 82/21 pa Serarnoy

Det planlegges 4 soke fradeling av tomt og vei etter vedlagte kart. Eiendommen ligger i
kommuneplanens arealdel som LNF omrade.

Det sokes dispensasjon fra Kommuneplanens arealdel for fradeling av tomt, omdisponering
av jord, jf jordloven § 9 til veiareal, ny avkjering fra kommunal vei og bruksendring fra
bolighus til fritidseiendom.

Det sokes om dispensasjon etter § 19-1 og fra vedtatte arealplan for omradet.
Omradet er for det meste overflatedyrket jord som lite egner seg til jordbruk.

Szerlige grunner:

Eiendommen i dag bestar av flere boliger og har et areal pa 11.140,9kvm. Eiendommen har i
dag 2 eiere og det er enskelig 4 skille ut den ene boligen til fritidsbolig, med eget
bruksnummer og tilkomstvei. Den andre eiendommen pa tomten er tidligere bruksendret til
fritidsbygg.

Plan og bygningsloven § 19-2 andre ledd sier folgende:

Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynet bak bestemmelsene det dispenseres fra, eller
hensynet i lovens forméisbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg mé fordelene ved & gi
dispensasjon veere kiart storre enn ulempene etter en samlet vurdering. Det kan ikke
dispenseres fra saksbehandlingsreglene.

Vi kan ikke se at dispensasjonen gjor at hensynet bak bestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt
ved at det innvilges dispensasjon om 4 f3 fradelt en tomt pa 3,0 daa.

I forarbeidene (Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) pkt. 6.19, er blant annet folgende uttalt om
dispensasjonsadgangen:

Avvik fra arealplaner reiser scerlige sporsmdl. De ulike planene er som oftest blitt til gjennom
en omfattende beslutningsprosess og er vedtatt av kommunens averste Solkevalgte organ,
kommunestyret. Planene omhandler dessuten konkrete forhold. Det skal ikke veere en kurant
sak a fravike gjeldende plan.

I denne saken benyttes boligen til fritidsbolig. Denne soknaden sendes for 4 ha mulighet til &
ta vare pé eksisterende bolig uten at dette skal medfere problemer ved for eksempel arv i
fremtiden. Som det fremgér av vedlagte kart er tomten tegnet rundt eksisterende bygning pa et

Nordstrandveien 65 4 - 8012 BODG
ST Telefon: ~47 413 43 314 — Telefaks: »47 755 15755 - E-nul: sokas@live.no
-3 ol
H = ¥ Orgirr: 993518964 Bankkonto: 1303 0835438
g™



omréde som det ikke er dyrkbar mark pa. Grensene som er foreslatt mener vi er naturlige &
sette rundt eksisterende hus. Det samme gjelder planlagte vei og avkjering. Tiltakshaver
onsker en tomt pa ca 3 dekar fordi han ensker 4 ha eget areal til, poeter kjokkenhage med
urteplanter for eget bruk p4 egen tomt.

Et alternativ er & utarbeide egen reguleringsplan for tomten. En prosess med 4 utarbeide
reguleringsplan er kostnads og tidkrevende og det planlegges ikke noen utbygging eller
fradeling ut over det som er i denne sgknaden.. Det er ikke noe som tilsier at en
reguleringsprosess skulle kreve noe spesielle krav. Omradet er bebygget, og eiere har ingen
planer om annen fradeling eller utbygging av eiendommen.

Fylkesmannen i Nordland har hatt en slik sak p4 hering i tidsrommet 21.5.12-21.6.12 vedr
utarbeidelse av reguleringsplan pa en sak i Meloy Kommune 12/18164.

Her var det krav om utarbeidelse av reguleringsplan etter Kommuneplanens Arealdel. Denne
saken hadde ikke Fylkesmannen i Nordland negative innstilling pé og dispensasjon fritak
utarbeidelse reguleringsplan ble innvilget av Meloy Kommune.

Omrédet det sekes pa er tilbaketrukket uten sjenanse for omkringliggende bebyggelse eller
friomréder. Det er ikke turleyper og friomrader som benyttes rundt bebyggelsen. Tiltaket blir
likevel ikke til noen hinder eller sjenanse for denne bruken med 4 fa godkjent tomten til
eiendomstomt.

Ingen av lovens bestemmelser eller hensynene i KPA blir tilsidesatt ved & stadfeste denne
soknaden om dispensasjon. Seknaden strider ikke med vedlagte dom i Jordskifteretten.

Det er lagt saerlig vekt pa konsekvenser for helse, miljo, sikkerhet og tilgjengelighet. Slik det
er i dag gar eksisterende vei mellom et av de eksisterende husene pa nabotomten. Her er det
serdeles smalt. Ved en eventuell brann vil det ikke vare mulig 4 komme frem til eiendommen
slik adkomsten er i dag.

Hele tiltaket er tidligere nabovarslet uten noen protester. Det sokes fritak etter § 21-3 andre
ledd i PLB. Det er ogsé gjennom jordskifteretten satt dom den 2. oktober 2014 som ogsa
omhandler denne saken. Vi mener saken er vel belyst av alle parter, uten innsigelser og mener
ytterligere nabovarsling ber veere unodvendig. Vedlagt ligger varsling av naboer og dom i
Jordskifteretten.

Dispensasjonsspknaden gnskes behandlet forst for sgknad om bruksendring behandles.
Seknadene sendes likevel inn samlet.

Med vennlig hilsen
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Vedlegg
C-7

Servitutter G.nr 82 B.nr 21

Ny vei som anlegges over G.nr 82 B.nr 21fra kommunal vei, som gar til
hovedbruket og den nye tomten rundt det som var hovedhus, skal felleseies og
derfor ha felles vedlikeholdsansvar og broyteansvar. Dette skal hefte ved G.nr 82
B.nr 21 i all fremtid.

Sted / Dato:o%qe /{‘ /3 Tordis Hansen

Yy /9 %mg/ WM% Z/é;/c”‘gﬁ
5610

ed /Dato /5 /7 [ Kristine Vestvoll



Iren Forde

=== — =
Fra: Johannes Hansen <johahan@online.no>
Sendt: 10. desember 2014 16:57
Til: Iren Farde
Kopi: sok.as@live.no
Emne: Fwd: som avtalt - kart Serarngy

Hei
Takk for en hyggelig og opplysende samtale med deg pa formiddagen i dag. Har p& bakgrunn av samtalen
besluttet og frafalle sgknaden om bruksendring av boligen fra bolighus til fritidshus, og dermed ikke gjore

noen endring av dette som det er i dag.
Videresender mailen fra Statens Vegvesen der de papeker at omradet jeg soker avkjersel pa er kommunal
vei. Muntlig sa hun at de ikke hadde noen innvenning pa generelt grunnlag, ogsa pa bakgrunn av nabovarsel

gitt tidligere.
Da fér jeg enske deg en god jul, godt nytt ar. Og jeg setter veldig pris pa at du har prioritert denne saken

Pa forhand takk

Johannes Hansen (Bn.( g‘ D\‘J tk{
a1 e el
R4 fa |

Videresendt melding:

Fra: Mork Trude <trude.mork@vegvesen.no>
Emne: som avtalt - kart Serarney

Dato: 26. november 2014 12:56:34 GMT+01:00
Til: "johahan@online.no" <johahan@online.no>

Turkis - kommunal vei
Bru - fylkesvei
Grenn - privat vei

Med hilsen
Trude Mark

Kontor: Plan og forvaltning Salten

Postadresse: Statens vegvesen Region nord, Postboks 1403, 8002 BODG
Beswksadresse: Dreyfushammarn 11, 3.etg.,, BOD@

Telefon: +47 40240321 Mohil: +47 40240321 e-post/Lync: trude.mork@vegvesen.no

www.vegvesen.no e-post: fimnapost-nord@vegvesen.no
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UTSNITT AV AREALDELPLANEN FOR ARN@YENE

Grgnn farge. Rent LNF-omrade med forbud mef deling, bygging




GILDESKAL KOMMUNE
SAKSFREMLEGG Planutvalget sak, nr.: 4/15

KLAGE PA VEDTAK OM A GI DISPENSASJON FRA
AREALPLANEN FOR FRADELING AV BOLIGTOMT,
GNR 73 BNR 8 - MARNES

Saksbehandler: Iren Forde Arkiv: G/BN 73/8
Arkivsaksnr.: 13/918

Saksgang:

Sak nr: Utvalg Mpetedato
9/14 Planutvalget 10.02.2014
74/14 Planutvalget 26.11.2014
4/15 Planutvalget 12.02.2015

Det vises til: - ./. Planutvalgets sak 74/14 med tilhgrende dokumenter
- Melding om vedtak sendt 01.12.14
- ./. Klage fra Fylkesmannen i Nordland, dat. 18.12.14
- Brev til sgker, dat. 12.01.15
- Brev til Fylkesmannen i Nordland, dat. 12.01.15

Bakgrunn for saken:

Saken gjelder klage fra Fylkesmannen i Nordland pa vedtak om & gi dispensasjon fra
arealplanen for fradeling av tomt fra eiendommen gnr 73/8 for bygging av bolig, garasje og
adkomstvei. Seknaden ble innvilget av Planutvalget den 26.11.14, sak 74/14.

Fylkesmannen var i sin hgringsuttalelse av den oppfatning at plan- og bygningslovens vilkar
for & gi dispensasjon ikke var tilstede, og ba om a fa tilsendt vedtaket for & vurdere & paklage
det dersom dispensasjon ble gitt.

Fylkesmannen har i brev av 18.12.14 klaget pé vedtak i sak 74/14. Klagen er innkommet
rettidig 1 henhold til forvaltningslovens bestemmelser.

Klagens innhold, utdrag

Tiltakene vil innvirke negativt pa friluftsliv, kulturlandskap og jordbruksareal i drift. Tiltaket
er i strid med kommuneplanens arealdel, bygge- og deleforbudet i strandsonen og det som
fremgér av de statlige planretningslinjene for differensiert forvaltning av strandsonen langs
sjgen. Disse interessehensyn vil bli vesentlig tilsidesatt av denne dispensasjonen.

Vilkarene for a gi dispensasjon i henhold til plan- og bygningsloven § 19-2 andre ledd er etter
deres vurdering ikke oppfylt, og kommunen har etter dette ikke hjemmel for a innvilge
dispensasjon. Fylkesmannen vurderer vedtaket som lovstridig.

Fylkesmannen frarddet i sin heringsuttalelse & innvilge seknaden under henvisning til den

privatiserende virkning en bolig vil ha i et omréde som er attraktivt for allmennheten og den
negative pavirkningen av kulturlandskapet pd Marnes. Det ble videre uttalt at tiltaket ville
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legge direkte beslag pa arcalressurser i et aktivt jordbruksomrade. Alternative og planavklarte
plasseringer burde vaert vurdert og foretrukket.

Det vises videre til at réddmannen i sin innstilling har konkludert med at det ikke er hjemmel
for & gi dispensasjon, og at det foreligger en klar overvekt av hensyn for & avsla seknaden.

Ad bygging i strandsonen viser Fylkesmannen til Ot.prp. nr 32 (2007-2008), hvor det star at
utbygging m4 skje i henhold til planer og retningslinjer som differensierer hensynene ut fra en
konkret vurdering av strandsonen, ikke som enkeltvise dispensasjoner. Her ligger det som en
forutsetning at miljevirkningene av ny utbygging skal vurderes grundig, fremtidsrettet og i en
helhetlig sammenheng gjennom planprosessen.

Ordvalget i pbl § 19-2 innebaerer at det normalt ikke vil veere anledning til 4 gi dispensasjon
ndr hensynene bak bestemmelsen det sokes dispensasjon fra fortsatt gjor seg gjeldende med
styrke. Det folger videre av pbl § 19-2 fjerde ledd, forste punktum at statlige og regionale
rammer og mal skal tillegges saerlig vekt ved vurderingen av om det skal gis dispensasjon fra
planer.

Det er et hovedprinsipp i loven av kommunens myndighetsutevelse og vedtak ma ligge
innenfor statlige og regionale rammer og mal, og det gjelder ogsa dispensasjonssaker.

Fylkesmannen viser til at med unntak av naustklyngen ved Brasen er bebyggelsen p& Marnes
etablert i god avstand til strandlinjen. Det omspkte tiltaket vil ikke bli liggende i umiddelbar
narhet til eksisterende bebyggelse, og vil av denne grunn utgjere en betydelig privatisering av
et ubebygd omrade pd Marnes. Videre vil boligtomta ligge pa innmarksbeite og i direkte
nerhet til fulldyrka jord, og adkomstveien vil matte legges over dyrka mark.

Angaende friluftsliv vises det til deres haringsuttalelse:

«Béade Stor-fFlosanden og Marnessjyen er viktige rekreasjonsomrader (jfr.
kommunens egen kartlegging) og omrader for lek- og opphold. Ogsé det
mellomliggende strandsonearealet utgjor en viktig del av et helhetlig friluftsomréde.
Tar man i betraktning at tilgrensende areal er dyrka mark og séledes underlagt
ferdselsrestriksjoner i perioden hvor marken ikke er frosset eller snglagt, vil
resterende sfrandsoneareal vaere av stor betydning for alimennheten. Oppfaring av
boliger i strandsonen i dette omradet vil helt klart virke privatiserende ovenfor
allmennheten. | Nasjonal strategi for et aktivt friluftsliv - En satsing pa friluftsliv i
hverdagen; 2014- 2020 er det uttalte mél at alle skal ha mulighet til & drive friluftsliv
som helsefremmende, trivselsskapende og miljpvennlig aktivitet i naermiljoet og i
naturen ellers. Videre er en her tydelig pa at allemannsretten skal holdes i hevd».

Dispensasjon som omsgkt bryter med sentrale foringer for friluftsliv gitt bade i plan- og
bygningsloven og i friluftsloven. Det er ingenting i planutvalgets vedtak som imetegér eller
nyanserer de faglige vurderingene administrasjonen har framsatt, og det er vanskelig 4 se
hvilke hensyn som kommunen mener medferer oppfyllelse av vilkarene for & kunne gi
dispensasjon.
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Fylkesmannen bemerker at det skjgnn kommunene skal uteve nar de vurderer om
dispensasjon skal gis er underlagt omfattende begrensninger. | kommentar til pbl. § 19-2
framgar blant annet falgende:

«Vurderingen av lovens vilkar for & kunne dispensere er et rettsanvendelsesskjgnn
som kan overproves av domstolene. Forvaltningslovens regel om & vektlegge det
kommunale selvstyret kommer séledes i betraktning kun ved interesseavveiningen
om dispensasjon skal gis nar lovens formelle vilkar for & gi dispensasjon er oppfylt».

Det er farst nar vurderingen av kriteriene i pbl. § 19-2 konkluderer med at det rettslig sett er
anledning til & gi dispensasjon, at kommunen ma foreta en vurdering om de finner grunn til a
dispensere eller ikke. Det vil da vaere opp til kommunens frie skjenn om dispensasjon faktisk
skal gis.

Fylkesmannen har forstaelse for at Gildeskal kommune ser ekt boligbygging og utvikling av
attraktive boligomrader som en fordel. | og med at hensynene bak kommunens egen arealdel
og bygge- og deleforbudet i strandsonen blir vesentlig tilsidesatt, kan imidlertid ikke slike
fordeler bli avgjerende for dispensasjonsvurderingen. Vurderingen av fordeler
(interesseavveiingen) vil farst komme inn dersom inngangsvilkaret i pbl. § 19-2 er oppfylt.
Bade Fylkesmannen og kommunens administrasjon har ved vurderingene av faktum i saken
kommet til at kommunen har en saklig grunn for ikke & dispensere, da det farste vilkaret i §
19-2 ikke er oppfylt i den foreliggende sak.

Oppfolging av klagen

Klagen fremsettes for kommunen for behandling i henhold til forvaltningsloven § 33. Dersom
ikke klagen blir tatt til falge, skal sakens dokumenter oversendes Fylkesmannen for
videresending av saken til Kommunal- og moderniseringsdepartementet for oppnevning av
settefylkesmann.

Vurdering:
Ved klagebehandlingen mé det blant annet vurderes om klagen bringer frem nye momenter

som ikke var belyst da vedtaket ble fattet, eventuelle feil i saksbehandlingen og om det er
brukt urimelig skjgnn.

Fylkesmannens argumenter er i hovedsak de samme som i haringsuttalelsen. De er i stor grad
sammenfallende med rddmannens vurdering. R&dmannen steatter videre det syn at bebyggelsen
pa Marnes i hovedsak er etablert i avstand fra sjeen, og at i det aktuelle omrédet er gardsveien
et naturlig skille med bebyggelsen vest for veien. Det gamle vaningshuset pa bnr 8 star
riktignok pa andre siden av veien, men er plassert like ved veien.

I denne saken er hensynet til kulturlandskapet og friluftsinteressene like sterke som hensynet
til jordbruket. Sandhorngy vest har et seeregent og vakkert kulturlandskap. Det kan vises til
eget prosjekt med dette som tema for en del &r tilbake. Dette ber medfere at kommunen ogsé
tar serlige kulturlandskapsmessige hensyn i dette omradet. Omsokte bygg er plassert i et 4pent
landskap naer sjoen. Dette vil bryte med tradisjonell bygging i bygda, og endre det 4pne
utsynet mot havet.

I arbeidet med arealplan har planutvalget vert enige med rddmannen i at vestsiden av
Sandhorngy ma regnes som et av de beste og viktigste omridene for jordbruk; et
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kjerneomréde. I slike omréader er intensjonen at man skal vare mer restriktiv med 2 tillate
bygging utenom det som blir vedtatt i arealplaner.

P4 Mérnes er det satt av et stort omrade, Hammeren, til boligbygging. Omradet har fin utsikt
mot havet. I tillegg er det ledig byggegrunn i omradet SBE69. Omradene er riktignok privat
grunn, men det er ikke framkommet informasjon om at seker har vurdert tomter innafor de
omradene som er &pnet for boligbygging.

Radmannen kan ikke se at det i klagen har framkommet nye momenter som ikke var belyst da
Planutvalgets vedtak ble fattet. Klagers momenter er imidlertid lik radmannens egen
oppfatning om at vilkdrene for & gi dispensasjon ikke er oppfylt. Seknaden anses 4 vare i strid
med hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra og hensynene i lovens
formalsbestemmelse. Det er da ikke hjemmel til 4 gi dispensasjon. Etter en samlet vurdering
er det en klar overvekt av hensyn for 4 avsl seknaden.

Radmannen vil derfor anbefale at klagen tas til folge, og soknaden avslas.

Forslag til vedtak:

Planutvalget viser til saksutredningen og konklusjonen om at seknaden er i strid med
hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra og hensynene i lovens formélsbestemmelse.
Det er da ikke hjemmel til & gi dispensasjon. Etter en samlet vurdering er det en klar overvekt
av hensyn for 4 avsla sgknaden. Det finnes alternative tomter pa Marnes og nar Hammaren
boligfelt er regulert vil det kunne tilbys tomter med utsikt over sjgen.

Klagen tas etter dette til folge, og med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2 avslés
seknaden.

Vedtaket kan paklages innen 3 uker fra mottatt melding om vedtak, jf vedlagte orientering om
klageadgang.

GH.DESKAL KOMMUNE
Inndyr den 27.01.2015

Gejr Mikkelsen
Rédmann Iren Forde
Saksbehandler

Planutvalgets behandling den 10.02.2014 som sak nr.: 9/14:

Det ble fremmet nytt forslag fra representant Gunnar Skjellvik:
Merethe Arntzen og Tore Stien anbefales gitt dispensasjon til fradeling av boligtomt gnr 73
bnr 8§ — Marnes.
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Kommunen har som formal & legge til rette for ekt boligbygging. Omradet som er omsgkt er i
et bebygd omrade p& Sandhorngy. Ytterligere bygging pd Marnes vil utvikle omradet til et
attraktivt boligomrade.

Skjellviks forslag ble vedtatt med 4 mot 3 stemmer.

Planutvalgets innstilling:

Merethe Amizen og Tore Stien anbefales gitt dispensasjon til fradeling av boligtomt gnr 73
bnr 8 — Marnes.

Kommunen har som formal 4 legge til rette for okt boligbygging. Omradet som er omsekt er i
et bebygd omrade pa Sandhorney. Ytterligere bygging pa Marnes vil utvikle omradet til et
attraktivt boligomrade.

Planutvalgets behandling den 26.11.2014 som sak nr.: 74/14:
Representant Gunnar Skjellvik fremmet samme forslag som ved forrige behandling:

Merethe Arntzen og Tore Stien gis dispensasjon fra arealplanen og fra forbudet mot tiltak i
strandsonen for fradeling av boligtomt og veiareal, samt bygging av vei, bolig og garasje pa
gnr 73 bnr 8 pi Mérnes. Det gis videre dispensasjon fra arealplanens bestemmelse om.at
adkomst til tomt ikke skal legges over dyrka jord.

Kommunen har som formal 4 legge til rette for gkt boligbygging. Omradet som er omsekt er i
et bebygd omrade p& Sandhorney. Ytterligere bygging pa Marmes vil utvikle omradet til et
attraktivt boligomrade.

Vedtaket er gjort med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2.
Forslaget fra Skjellvik ble enstemmig vedtatt.

Planutvalgets innstilling:

Merethe Arntzen og Tore Stien gis dispensasjon fra arealplanen og fra forbudet mot tiltak i
strandsonen for fradeling av boligtomt og veiareal, samt bygging av vei, bolig og garasje pa
gnr 73 bnr 8 p&d Marnes. Det gis videre dispensasjon fra arealplanens bestemmelse om.at
adkomst til tomt ikke skal legges over dyrka jord.

Kommunen har som formal & legge til rette for okt boligbygging. Omréadet som er omsekt er i
et bebygd omrade pa Sandhorngy. Ytterligere bygging p4 Marnes vil utvikle omradet til et
attraktivt boligomrade.

Vedtaket er gjort med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2.
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Klage pa planutvalgets vedtak i sak 74/14 - Dispensasjon for
fradeling av boligtomt og bygging av bolig og garasje - 73/8 -
Gildeskal

Fylkesmannen viser til kommunens oversendelse datert 01.12.14 vedlagt planutvalgets
vedtak av 26.11.14 i sak 74/14.

Det er gitt dispensasjon fra kommuneplanens arealdel og pbl. § 1-8 for fradeling av
boligparsell og veiareal, samt dispensasjon for bygging av bolig, garasje og atkomstvei.

Konklusjon

Med hjemmel i plan- og bygningsloven (pbl.) § 1-9 tredje ledd, jf. forvaltningsloven § 28,
klager Fylkesmannen i Nordland herved pa Gildeskal planutvalgs vedtak av 26.11.14 i sak
74/14.

Tiltakene vil etter var vurdering innvirke negativt pa friluftsliv, kulturlandskap og
jordbruksareal i drift. Tiltaket er i strid med kommuneplanens arealdel, bygge- og
deleforbudet i strandsonen og det som fremgar av de statlige planretningslinjene for
differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen. Disse interessehensyn vil bli vesentlig
tilsidesatt av denne dispensasjon.

Vilkarene for & gi dispensasjon i henhold til plan- og bygningsloven § 19-2 andre ledd er etter
var vurdering ikke oppfylt, og kommunen har etter dette ikke hjemmel for & innvilge
dispensasjon. Fylkesmannen vurderer vedtaket som lovstridig.

Sakens faktiske forhold

Saken gjelder fradeling av en parsell til boligformal i et omrade som i kommuneplanens
arealdel er avsatt som landbruks-, natur- og friluftsomrade (LNF(R)- omrade), hvor det i
henhold til bestemmelsene ikke er tillatt med annen bygge- og anleggsvirksomhet enn den
som inngér direkte som ledd i stedbunden nzering. Videre omfattes det aktuelle arealet av
forbudet etter pbl. § 1-8 mot tiltak mv. i hundremetersbeltet langs sj@.

Fylkesmannen fraradet i brev av 27.02.14 at det ble gitt dispensasjon. Dette under
henvisning til den privatiserende virkning en bolig vil ha i et omrade som er attraktivt for
allmennheten og den negative pavirkningen av kulturlandskapet pa Marnes. Videre ble det
fra var side uttalt at tiltaket ville legge direkte beslag pa arealressurser i et aktivt

STATENS HUS Miljgvernavdelinga fmnopost@fylkesmannen.no
Moloveien 10, 8002 Bodg Telefon; 75 53 15 00 www.fylkesmannen.no/nordland
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jordbruksomrade. Etter var vurdering burde alternative og planavklarte plasseringer veert
vurdert og foretrukket.

L]
Radmannen har i sin innstilling i saken konkludert med at det ikke er hjemmel for a gi
dispensasjon. Videre framgar det av interesseavveiingen at det foreligger en klar overvekt av
hensyn for & avsla sgknaden. Representant Gunnar Skjellvik fremmet falgende forslag:

Merethe Arntzen og Tore Stien gis dispensasjon fra arealplanen og fra
forbudet mot tiltak i strandsonen for fradeling av boligtomt og veiareal, samt bygging
av vei, bolig og garasje pa gnr 73 bnr 8 pa Marnes. Det gis videre dispensasjon fra
arealplanens bestemmelse om at adkomst til tomt ikke skal legges over dyrkajord.

Kommunen har som formal a legge til rette for okt bolighygging. Omradet som
er omsgkt er i et bebygd omrade pa Sandhorngy. Ytterligere bygging pa Marnes vil
utvikle omradet til et attraktivt boligomréde.

Skjellviks forslag om innvilgelse av dispensasjon ble enstemmig vedtatt av planutvalget.

Bygge- og deleforbudet i strandsonen

Arealet ligger innenfor hundremetersbeltet langs sjeen, hvor det i henhold til pbl. § 1-8 andre
ledd foreligger et forbud mot bygging og fradeling. Forbudet gjelder sa langt ikke annen
byggegrense er fastsatt i kommuneplanens arealdel eller reguleringsplan.

Det er i Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) bl.a. sagt at utbygging ma skje i henhold til planer og
retningslinjer som differensierer hensynene ut fra en konkret vurdering av strandsonen, ikke
som enkeltvise dispensasjoner. Her ligger det som en forutsetning at miljgvirkningene av ny
utbygging skal vurderes grundig, fremtidsrettet og i en helhetlig sammenheng gjennom
planprosessen. Dette framgar ogsa av statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning
av strandsonen langs sjgen. For omrader med mindre press pa arealene er det ogsa bl.a.
sagt at bygging og landskapsinngrep skal unngas pa arealer som har betydning for andre
formal, som for eksempel friluftsliv.

Dispensasjonsbestemmelsen

For at fradeling skal kunne skje, ma det gis dispensasjon fra kommuneplanens arealdel og
fra pbl. § 1-8. Dispensasjon kan i henhold til pbl. § 19-2 andre ledd ikke gis dersom
hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved a gi dispensasjon
veaere klart starre enn ulempene etter en samlet vurdering.

Avvik fra arealplaner reiser szerlige spgrsmal. De ulike planene er som oftest blitt til gjennom
en omfattende beslutningsprosess, og det skal ikke veere en kurant sak a fravike gjeldende
plan. Det er i Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) sagt falgende om dispensasjon fra arealplaner:

«Dispensasjoner ma heller ikke undergrave planene som informasjons- og
beslutningsgrunnlag. Ut fra hensynet til offentlighet, samrad og meadvirkning i
planprosessen, er det viktig at endringer i planer av betydning ikke skjer ved
dispensasjoner, men behandles etter reglene om kommuneplanlegging og
reguleringsplanery.

Ordvalget i pbl. § 19-2 innebeerer at det normalt ikke vil vaere anledning til & gi dispensasjon
nar hensynene bak bestemmelsen det spkes dispensasjon fra fortsatt gjor seg gjeldende
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med styrke. Det foiger videre av pbl. § 19-2 fierde ledd, ferste punktum at statlige og
regionale rammer og mal skal tillegges szerlig vekt ved vurderingen av om det skal gis
dispensasjon fra planer.

Det er et hovedprinsipp i loven at kommunens myndighetsutavelse

og vedtak ma ligge innenfor statlige og regionale rammer og mal, og det gjelder ogsa
dispensasjonssaker. | Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) sagt bl.a. falgende om denne
bestemmelsen:

«Det er et nasjonalt mal at strandsonen skal bevares som natur- og friluftsomrade
tilgjengelig for alle. Regjeringen @nsker en strengere og mer langsiktiq
strandsoneforvaltning. Det er derfor n@dvendig med en streng praksis ved
behandlingen av dispensasjoner i 100-metersbeltet langs sjeen. Forbudet i § 1-8 mot
bygging i 100-metersbeltet langs sj@en veier tungt. Det skal svaert mye til for
dispensasjon kan gis til bygging her (.. )».

Begrunnelse for klagen

Marnes er, som det papekes i vedtaket, et bebygd omrade pa Sandhorngy. Nar dette er sagt
er bebyggelsen, med unntak av Brasen, etablert i god avstand til strandlinjen. Forbi
Storsanden/Stor-Flosanden synes eksisterende veg a utgjere en naturlig byggegrense. Det
omsgkte tiltaket vil ikke bli liggende i umiddelbar naerhet til eksisterende bebyggelse, og vil
av denne grunn utgjere en betydelig privatisering av et ubebygd omrade pa Marnes. Videre
vil boligtomta ligge pa innmarksbeite og i direkte naerhet til fulldyrka jord, og atkomstveien vil
matte legges over dyrket mark.

Nar det gjelder omradets verdi for friluftsliv, viser vi til var uttalelse av 27.02.14 hvor bl.a.
folgende framgar:

«Béde Stor-Flosanden og Marnessjyen er viktige rekreasjonsomrader (jfr.
kommunens egen kartlegging) og omrader for lek- og opphold. Ogsa det
mellomliggende strandsonearealet utgjer en viktig del av et helhetlig friluftsomréade.
Tar man i betraktning at tilgrensende areal er dyrka mark og séledes underlagt
ferdselsrestriksjoner i perioden hvor marken ikke er frosset eller snglagt, vil
resterende strandsoneareal vaere av stor betydning for allmennheten. Oppfaring av
boliger i strandsonen i dette omradet vil helt klart virke privatiserende ovenfor
allmennheten. | Nasjonal strategi for et aktivt friluftsliv - En satsing pa friluftsliv i
hverdagen; 2014- 2020 er det uttalte mal at alle skal ha mulighet til a drive friluftsliv
som helsefremmende, trivselsskapende og milj@vennlig aktivitet i naermiljget og i
naturen ellers. Videre er en her tydelig pa at allemannsretten skal holdes i hevd».

Dispensasjon som omsgkt bryter med sentrale faringer for friluftsliv gitt i bade plan- og
bygningsloven og friluftsloven. Det er ingenting i planutvalgets vedtak om dispensasjon som
imgtegar eller nyanserer de faglige vurderingene administrasjonen har framsatt, og det er
vanskelig for Fylkesmannen a se hvilke hensyn som kommunen mener medfarer oppfyllelse
av vilkarene for a kunne gi dispensasjon. Fylkesmannen er av den klare oppfatning av at de
hensyn som LNF(R)-kategorien, bade hva gjelder landbruk, kulturlandskap og
friluftslivinteresser, og pbl. § 1-8 er ment a ivareta, vil bli vesentlig tilsidesatt som falge av
innvilgelse av dispensasjonen. | henhold til pbl. § 19-2 annet ledd annet punktum kan
dispensasjon falgelig ikke gis. Fylkesmannen kan for gvrig heller ikke se at fordelene vil
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veere klart starre enn ulempene for de offentlige interessene bak byggeforbudet, jf. § 19-2
annet ledd annet punktum.

Fylkesmannen bemerker at det skjgnn kommunene skal utgve nar de vurderer om
dispensasjon skal gis er underlagt omfattende begrensninger. | kommentar til pbl. § 19-2
framgar blant annet fglgende:

«Vurderingen av lovens vilkar for & kunne dispensere er et rettsanvendelsesskjonn
som kan overproves av domstolene. Forvaltningslovens regel om a vektlegge det
kommunale selvstyret kommer séledes i betraktning kun ved interesseavveiningen
om dispensasjon skal gis nér lovens formelle vilkar for & gi dispensasjon er oppfylty.

Det er forst nar vurderingen av kriteriene i pbl. § 19-2 konkluderer med at det rettslig sett er
anledning til & gi dispensasjon, at kommunen ma foreta en vurdering om de finner grunn til &
dispensere eller ikke. Det vil da vaere opp til kommunens frie skjgnn om dispensasjon faktisk
skal gis.

Dispensasjonsbestemmelsen i pbl. § 19-2 tar utgangspunkt i at dispensasjon ikke kan gis
dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
formalsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt.

Fylkesmannen har forstaelse for at Gildeskal kommune ser okt boligbygging og utvikling av
attraktive boligomrader som en fordel. | og med at hensynene bak kommunens egen arealdel
og bygge- og deleforbudet i strandsonen blir vesentlig tilsidesatt, kan imidlertid ikke slike
fordeler bli avgigrende for dispensasjonsvurderingen. Vurderingen av fordeler
(interesseavveiingen) vil farst komme inn dersom inngangsvilkaret i pbl. § 19-2 er oppfylt.
Bade Fylkesmannen og kommunens administrasjon har ved vurderingene av faktum i saken
kommet til at kommunen har en saklig grunn for ikke & dispensere, da det farste vilkaret i §
19-2 ikke er oppfylt i den foreliggende sak.

Oppfelging av klagen

Klagen fremsettes for kommunen for behandling i henhold til forvaltningsloven § 33. Dersom
ikke klagen blir tatt til falge, skal sakens dokumenter oversendes Fylkesmannen for
videresending av saken til Kommunal- og moderniseringsdepartementet for oppnevning av
settefylkesmann.

Med hilsen
Wi L. 4
ill-Marta Solberg AV
Roar Hagseet

fylkesmiljgvernsjef
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SBE69 — LNF-omrade som er aphet for spredt bygging av inntil 5 boligtomter og 2 naeringsbygg

UTSNITT AV AREALPLANEN
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Omrade: 90 Stor-Flosanden
Omridetype: Leke- og rekreasjonsomrade

12 (3 (4
Bruk Hvor stor er dagens bruksfrekvens
Regionale/nasjonale | Brukes omradet av personer som ikke er
brukere lokale
Opplevelseskvaliteter | Har omrddet spesielle natur- eller
kulturhistoriske opplevelseskvaliteter X
Har omradet et spesielt landskap
Symbolverdi Har omradet spesiell symbolverdi X
Funksjon Har omréadet en spesiell funksjon, (atkomst,
korridor, parkeringsplass eller lignende)
Egnethet Er omradet spesielt god egnet til en eller
flere aktiviteter som det ikke finnes like X
gode alternative omrader til
Tilrettelegging Er omrédet tilrettelagt for spesielle X
aktiviteter eller grupper
Kunnskapsverdier Er omrédet egnet for undervisning eller har
omradet spesielle natur- eller X
kulturvitenskapelige kvaliteter
Inngrep Er omrédet utbygd/har det mye inngrep?
Utstrekning Er omrédet stort nok til 4 uteve enska
aktiviteter
Potensiell bruk Har omradet potensial ut over dagens bruk X
Tilgjengelighet Er tilgjengeligheten god eller kan den bli X
god
Lydmilje Hvordan er stgymiljget i omradet?
Verdi B
Beskrivelse

Fin sandstrand med storslatt utsikt, midnattsol. Badeplass. Parkering ved
kommunal vei.
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GILDESKAL KOMMUNE %
SAKSFREMLEGG Planutvalget sak, nr.: 74/14

MERETHE ARNTZEN OG TORE STIEN - SOKNAD OM
DISPENSASJON FRA AREALPLANEN FOR FRADELING AV
BOLIGTOMT, GNR 73 BNR 8 - MARNES. 2. GANGS
BEHANDLING

Saksbehandler: Iren Forde Arkiv: G/B N 73/8
Arkivsaksnr.: 13/918

Saksgang:

Sak nr: Utvalg Matedato
9/14 Planutvalget 10.02.2014
74/14 Planutvalget 26.11.2014

Det vises til: - ./. Mail fra Stien, dat. 03.06.13

- Mote med Stien 07.06.13

- ./. Seknad om dispensasjon fra arealplanen, dat. 10.10.13, med vedlegg

- Brev til seker, dat. 07.11.13

- Mail fra Stien, dat. 17.11.13

- ./. Mail fra Stien, dat. 03.12.13, med vedlegg

- Mail til Stien 04.12.13

- Mail fra Stien, dat. 04.12.13

- Gjenpart av nabovarsel, mottatt 06.12.13

- Mail til Stien, dat. 28.01.14

- Brev til Planutvalget fra Stien og Arntzen, datert 10.02.14

- Melding om vedtak, dat. 17.02.14

- Heringsbreyv til Nordland fylkeskommune, Fylkesmannen i Nordland og
Sametinget, dat. 17.02.14

- Horingsuttalelse fra Fylkesmannen i Nordland, dat. 27.02.14

- Horingsuttalelse fra Sametinget, dat. 03.03.14

- Heringsuttalelse fra Nordland fylkeskommune, samt varsel om befaring, dat
04.03.14

- Brev til Arntzen, dat. 19.03.14

- Mail fra Stien dat. 03.06.14, med vedlegg

- Brev dat. 07.07.14 fra Nordland fylkeskommune til Stien og Arntzen

- Brev fra Nordland fylkeskommune, dat. 06.10.14

- Brev til seker, dat. 13.10.14

Fram til 2.gangs behandling, etter horing er forste gangs behandling av saken
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\[ Ui\ﬂ'qq Planutvalget Sak, 74/14

Bakgrunn for saken:

Sweknaden gjelder dispensasjon fra arealplanen for fradeling av boligtomt og veiareal, samt
bygging av vei, bolig og garasje. Det sokes samtidig om dispensasjon fra dele- og
byggeforbudet i strandsonen.

Tore Stien og Merethe Arntzen gnsker & bygge bolighus ved sjeen pA Mérnes. Eiendommen
gnr 73/8, Sjoholten, tilharer Arna Hamre. Den aktuelle tomta ligger i kommuneplanens
arealdel i et omrade betegnet som et rent landbruks-, natur- og friluftsomréde (LNF-omréde)
hvor det ikke er dpnet for nye tiltak.

Tomta ligger ogsa i strandsonen.

Det er sgkt om fradeling av ei tomt pa 3966 m?; inkludert veiareal. Adkomst er planlagt fra
privat vei og over hovedbruket. De forste ca 15 m gér over fulldyrka jord jf gardskart.

Ifolge bestemmelsene til arealplanen er det ikke tillatt & legge adkomst over fulldyrka jord.
Tiltaket krever derfor dispensasjon fra arealplanens bestemmelser. I tillegg méa det gis
tillatelse til omdisponering av fulldyrka jord jf jordlovens bestemmelser.

Sekers begrunnelse (utdrag)

Etter opplysninger fra grunneier Arna Hamre inneholder ikke gnr 73/8 dyrka mark, men deler
av denne tillates likevel slatt i sommerhalvéret. De finner derfor ikke at det er serlige
landbruksmessige hensyn til hinder for & gi dispensasjon til bebyggelse i LNF-omrédet. De ser
ogsa at det er gitt tillatelse til bygging i samme LNF-omrade, bnr 95 og116, uten at det har gitt
uheldige virkninger for omréadets karakter.

De har valgt tomt med tanke pé & unnga uheldige siluettvirkninger bade fra landsiden og
sjpsiden. Sgker anser at de topografiske og estetiske hensynene som angis i seknaden vil veere
naturlige argumenter for 4 tillate bebyggelse narmere strandsonen enn 100 m.

Seker henviser til disse punktene i arealplanens bestemmelser, og mener her 4 finne statte for
sine vurderinger og analyser:

e Bebyggelsens storrelse, karakter, stiluttrykk, takhelling, vindussetting, fargebruk
m.v. skal utformes med utgangspunkt i stedlig byggeskikk i omrddet. (jfr. plan-
og bygningslovens § 74 nr.2.)

o Stedets historiske utvikling

Hamre nevner at det tidligere skal ha statt et hus pa den aktuelle delen av tomten som gnskes
fradelt. De har imidlertid ikke funnet historiske kart eller fotografier som kan underbygge
pastanden.

Tomtestorrelsen er ikke endelig avklart. Sgknad om fradeling vil bli sendt dersom det gis
dispensasjon for bygging.

Arntzens foreldre bor pa Vag, hvor hennes mor er oppvokst. Et enske om bolig vil derfor
vare avhengig nerhet bade til Vag og skolen; hvor Arntzen eventuelt kan jobbe som lerer pa
sikt. Stien er sivilarkitekt. De er bosatt i Bode.
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Planutvalget Sak, 74/14

Tomtas mange kvaliteter gjor den attraktiv.

Eiendommen

Gnr 73/8 er en landbrukseiendom med et totalareal pé ca 47 daa. Av dette er om lag 22 daa
fulldyrka jord og 19 daa innmarksbeite. Eiendommen har ogsé andel i store sameiearealer p&
Miérnes; inkludert Marnesskagen, Stor-Flosanden og Stian.

Eiendommen har bolighus som brukes som fritidshus. Huset ble bygd i 1984. Fjeset er fra
1930-tallet.

Jorda nyttes av Sandhorney Gérd AS.

Tomta

Seker har markert ei tomt pé ca 4 daa, inkludert adkomstvei, men uttrykker samtidig at
tomtestorrelsen ikke er endelig avklart med grunneier. Kommunen har gitt beskjed om at vi
ma ha en konkret sgknad & forholde oss til, jf tomt og adkomst.

Tomta er plassert ut mot sjoen, pa et areal som ifolge gardskart bestar av innmarksbeite. De
forste ca 15 m av ny vei er lagt over dyrka jord.

Omridet og planstatus
Eiendommen ligger pa vestsida av Sandhomgya som er et av de viktigste jordbruksomradene i
kommunen, med ca 3.000 daa dyrka og dyrkbar jord.

P& Marnes er det i dag bare 1 bruk i aktiv drift; med sjolrekrutterende kjettfe. Det meste av den
dyrka jorda er likevel i bruk.

I kommuneplanens arealdel er omrédet betegnet som landbruks-, natur- og frilufisomradde med
forbud mot all deling og bygging. P4 Méarnes ligger det godt til rette for fast bosetting; skole,
barnehage og dagligvareforretning ligger i nabobygda Vag. Det er lagt til rette for & dagpendle
béde til kommunesenteret Inndyr, og til Bode med hurtigbat.

I kommunens friluftskartlegging har omridet ved Storsanden fatt verdi B; viktig frilufisomrade.

Hering
Dersom Planutvalget er positiv til soknaden, sendes den pa hering til Fylkesmannen i
Nordland, Nordland fylkeskommune og Sametinget.

Lovanvendelse
Saken skal vurderes etter jordlov, plan- og bygningslov, naturmangfoldloven og frilufsloven. I tillegg ma
vegvesenet godkjenne utvidet bruk av eksisterende avkjersel.

Formalet med plan- og bygningsloven (PBL) er & fremme barekraftig utvikling til beste for den enkelte,
samfunnet og framtidige generasjoner.

Planlegging etter loven skal bidra til & samordne statlige, regionale og kommunale oppgaver og gi grunnlag for
vedtak om bruk og vern av ressurser.

Fradeling av tomtet/opprettelse av grunneiendom etter PBL kan bare skje dersom det ikke er i strid med
arealformél, planbestemmelser og hensynssoner.
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I medhold av pbl. § 19-1 kan kommunen ved planutvalget gi dispensasjon fra bestemmelsene i kommuneplanens
arealdel. Dispensasjon krever grunngitt seknad. Ingen har krav pé dispensasjon. Dispensasjon kan ikke gis
dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir
vesentlig tilsidesatt. I tillegg m fordelene ved 4 gi dispensasjon vere klart stgrre enn ulempene etter en samlet
vurdering/det ma foreligge klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Det skal legges sarlig vekt pa konsekvenser for helse, miljo, sikkerhet og tilgjengelighet.

Arealplanen er blitt til gjennom en omfattende beslutningsprosess og er vedtatt av kommunens gverste
folkevalgte organ; kommunestyret. Planen omhandler dessuten konkrete forhold. Det er ikke en kurant sak &

fravike gjeldende plan.

I dispensasjonssaker skal naboer og gjenboere varsles p& den méaten som er nevnt i PBL § 21 nr.3. Videre skal
regionale og statlige myndigheter hvis saksomrade blir direkte berert, vere gitt anledning til & uttale seg for
dispensasjon gis. Hvis kommunen vedtar ikke & gi dispensasjon sendes sgknaden ikke ut til uttalelse.

Kommunen kan sette vilkar for dispensasjon. Vilkirene ma ha som formél & ivareta de hensyn som fremgér av §
1-1. Lovens formal og § 3-1 Oppgaver og hensyn i planleggingen etter loven.

§ 1-8. Forbud mot tiltak mv. langs sje og vassdrag

I 100-metersbeltet langs sjgen og langs vassdrag skal det tas s@rlig hensyn til natur- og kulturmiljg, frilufisliv,
landskap og andre allmenne interesser.

Andre tiltak etter § 1-6 forste ledd enn fasadeendringer kan ikke settes i verk n@rmere sjgen enn 100 meter fra
strandlinjen malt i horisontalplanet ved alminnelig heyvann. Dette er likevel ikke til hinder for fradeling ved
innlgsning av bebygd festetomt etter tomtefestelova.

Forbudet etter andre ledd gjelder sa langt ikke annen byggegrense er fastsatt i kommuneplanens arealdel eller
reguleringsplan, jf. §§ 11-9 nr. 5 og 12-7 or. 2.

Forbudet etter andre ledd gjelder ikke der kommunen i kommuneplanens arealdel har tillatt oppfering av
nedvendige bygninger, mindre anlegg og opplag som skal tjene til landbruk, reindrift, fiske, akvakultur eller

ferdsel til sjos, jf. § 11-11 nr. 4.

For omrader langs vassdrag som har betydning for natur-, kulturmilje- og friluftsinteresser skal kommunen i
kommuneplanens arealdel etter § 11-11 nr. 5 fastsette grense pa inntil 100 meter der bestemte angitte tiltak mv.
ikke skal vere tillatt.

Det kan gis samtykke til deling etter jordloven dersom samfurmsinteresser av stor vekt taler for det, eller
delingen er forsvarlig ut fra hensynet til den avkastning eiendommen kan gi, jf. jordloven § 12.

Ved avgjorelsen skal det bl.a. tas hensyn til om omsekte deling vil fore til drifts- eller miljomessige ulemper for
landbruket i omradet. Det skal ogsa tas hensyn til godkjente planer som foreligger for arealbruken etter plan- og
bygningsloven og hensynet til kulturlandskapet. Det kan settes de vilkér for fradeling som anses nedvendige for &
fremme jordlovens formal.

Ved vurderingen av om delingssamtykke skal gis, skal man ogsa se pé jordlovens formalsbestemmelse:

Jordloven har til formal 4 legge forholdene til rette slik at arealressursene blir brukt p& den maten som er mest
gagnlig for samfunnet og de som har yrket sitt i landbruket. Arealressursenc ber disponeres pa en méte som gir en
tjenlig, variert bruksstruktur ut fra samfunnsutviklingen i omradet med hovedvekt pa hensynet til bosetting,
arbeid og driftsmessige gode lasninger, jf. jordloven § 1.

Naturmangfoldloven er en sektorovergripende lov som setter en minstestandard for saksbehandlingen. Lovens
formal er 4 ta vare pa naturens biologiske, landskapsmessige og geologiske mangfold og gkologiske prosesser
gjennom barekraftig bruk og vern. Loven skal ogsa gi grunnlag for menneskers virksombhet, kultur, helse og
trivsel, bade nd og i framtiden. Den skal ogsa gi grunnlag for samisk kultur.
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Kapittel to, som handler om alminnelige bestemmelser for beerekraftig bruk, skal samordne forvaltningen
gjennom felles mél og prinsipper. Kapitlet fastsetter forvaltningsmal for arter, naturtyper og okosystemer, og det
lovfester en rekke miljorettslige prinsipper, blant annet fore-var-prinsippet og prinsippet om
pkosystemforvaltning og samlet belastning. Det skal framga av beslutningen hvordan alminnelige bestemmelser

om berekraftig bruk er vurdert.

Prinsippene i §§ 8 til 12 skal legges til grunn som retningslinjer ved uteving av offentlig myndighet, herunder nr
et forvaltningsorgan tildeler tilskudd, og ved forvaltning av fast eiendom. Vurderingen etter forste punktum skal
fremgé av beslutningen.

Friluftsloven skal sikre allmennheten adgang til fri ferdsel i utmark. Alt som ikke er definert som innmark, er
utmark etter frilufisloven. Det meste av kystnaturen; som fjell og skog, svaberg, lyngmark/heirabber,
steinstrender og blokkmark, myr/vitmark og vann er utmarksarealer, tilgjengelige for allmenn bruk.

Vurdering:
I bestemmelsene til gjeldende arealplan er det vedtatt at prioriterte formal for dispensasjon er

bolig- og ervervsbebyggelse. Kommunens adgang til & gi dispensasjon er likevel avgrenset.
Det folger av pbl § 19-2 at dispensasjon ikke kan gis dersom hensynene bak bestemmelsen det
dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I
tillegg ma fordelene ved & gi dispensasjon veere klart storre enn ulempene etter en samlet
vurdering. Selv om fradeling til boligformal fra kommunens side har hoy prioritering, kan
ikke dette gjares uten at lovens vilkar for 4 kunne dispensere er oppfylt.

Arealplanen ble vedtatt av kommunestyret i 2007, og er nd under revisjon. Omsgkt tomt ligger
1 et attraktivt omrade.

Momenter som kan begrunne en dispensasjon er i forste rekke knyttet til areal- og
ressursdisponeringshensyn. Som eksempel kan nevnes de tilfeller der vurderingen av
arealbruken er blitt endret etter at planen ble utarbeidet, eller at tidsfaktoren tilsier at en ikke
ber avvente en planendring. I helt spesielle tilfeller vil ogsé forhold vedrerende sekerens
person kunne tas i betraktning.

Vurderingen av om lovens vilkar for & kunne dispensere er et rettsanvendelsesskjenn, og
det mé foretas en reell og konkret vurdering av de faktiske forhold i saken.

Ved vurderingen av en delingsseknad etter jordloven, ma ett av to vilkar vare oppfylt. Det
kan gis samtykke til deling bare dersom samfunnsinteresser av stor vekt taler for det, eller
delingen er forsvarlig av hensyn til eiendommens avkastning.

Gildeskal kommune har hatt stor nedgang i folketallet, og har en noe skjev aldersfordeling i
befolkningen med overvekt av eldre. Av den grunn er fradeling av tomter til boligformél og
bygging av bolighus a betrakte som en samfunnsinteresse av stor vekt, og det er svart viktig &
legge forholdene til rette for dette. Det er likevel ikke slik at bosettingshensyn skal ga foran
andre viktige arealbrukshensyn i enhver sammenheng.

I arealplanens bestemmelser er det uttalt at prioriterte formal for dispensasjon fra arealplanen
er bolig- og ervervsbebyggelse.
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Sgker skriver at eiendommen ikke har dyrket mark. Dette er feil. Sjoholten er en
landbrukseiendom med jordbruksressurser litt under grensen som utleser boplikt (25 daa
fullyrka jord). Arealene er i bruk ved utleie. Soker skriver videre at deler av eiendommen
tillates slatt i sommerhalvaret. Ifolge jordloven § 8 har eier en varig driveplikt p4 alt av
jordbruksareal; inkludert innmarksbeite. Dersom eier velger ikke & drive jorda selv, kan
driveplikt oppfylles ved utleie — forusatt at det opprettes en skriftlig avtale p4 minimum 10 &r.
Slik avtale er, etter det kommunen kjenner til, ikke opprettet. Kommunen kontrollerer
oppfyllelse av driveplikt, men har ikke kapasitet til & folge opp alle grunneiere samtidig.
Rédmannen har valgt 4 gjere dette arbeidet bygdevis, samt folge opp enkeltsaker som blir tatt

opp.

Den omsekte boligtomta er plassert pd innmarksbeite, med grense til dyrka jord i drift. Det er
paregnelig med driftsmessige ulemper for landbruket i omrédet. En ny bolig vil kunne utlese
krav om begrensninger i drift av arealene omkring; f.eks med hensyn til spredning av
husdyrgjedsel, maskinbruk og dyr p4 beite. Dagens drift av arealene er ikke avgjorende her.
En ma ta hoyde for endringer i framtida. Det antas at tomtekjoper er kjent med de ulemper
drift av jord/beite nzr opp til tomta kan medfere. Néar det er sagt, er mange boliger bygd tett
opp til jordbruksarealer.

Det m4 vurderes om paregnelige driftsmessige ulemper er sa store at soknaden ber avslas.
Hensynet til framtidig drift av tilgrensende arealer m4 veies opp mot ny bosetting. I denne
saken er selve tapet av innmarksbeiteomrédet like viktig som paregnelige drifismessige
ulemper. Beitearealet er begrenset, men kan ha interesse sett i sammenheng med den dyrka
jorda. Radmannen er i tvil hvorvidt det ber legges avgjorende vekt pa driftsmessige ulemper i
dette tilfellet.

Adkomst til ny tomt er delvis lagt over dyrka jord. Dersom Planutvalget finner 4 kunne tillate
bygging av bolig som omsgkt, vil omdisponering av jord til vei kunne tillates. I denne saken
anses anlegg av adkomstvei som en mindre utfordring enn selve boligtomta utfra
jordbruksinteressene.

Seknaden er i strid med gjeldende arealplan. Da planen ble vedtatt, ble det satt av omrader for
bade bolig- og fritidsbebyggelse. Resterende areal ble vedtatt som LNF-omréde; blant annet
av hensyn til de store jordbruksinteressene pa Sandhorneyas vestside, men ogsa av hensyn til
kulturlandskapet.

Sandhorneyas vestside har et seregent og vakkert kulturlandskap. Det er derfor viktig at
utbygging skjer skinsomt og etter plan. Omsekt tomt ligger i et ubebygd omrade med fritt
utsyn mot sjeen. Den gamle naustklyngen pd Mérnes ligger like ved. Stranda Storsanden
ligger ogsa like ved. Bygging her vil endre landskapets karakter. Det synes uheldig & bygge i
et slikt omrade uten at det er vurdert i en sterre sammenheng.

Det er fortsatt ledige tomter/areal for boligbygging innenfor SBE69 pa Marnes; inkludert to
ubebygde boligtomter (alt i privat eie). Her er det &pnet for spredt bygging. I tillegg er det
store omradet B100, Hammaren &pnet for boligbygging — her med krav om regulering. Det er
beklagelig at grunneierlaget som er grunneier her, ikke har kommet videre med planarbeidet.
Omradet ligger vakkert til med utsikt over sjgen, og vil vare et attraktivt byggeomréde.
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I kommunens friluftskartlegging, vedtatt av kommunestyret i sak 40/07, er omréadet ved
Storsanden/Stor-Flosanden registrert som et viktig friliftsomrade. Stranda er beskrevet som ei
fin sandstrand med storslétt utsikt og midnattsol, badeplass. Kommunestyret vedtok at
resultatet av kartlegginga skal nyttes béde i planarbeid og i enkeltsaksbehandling.

Det synes uheldig 4 tillate bygging av et bolighus ner opp til et viktig friluftsomride. Opphold
pé stranda kan bli mindre attraktivt med en bolig nert inntil.

Seker viser til det er bygd to hytter nzr stranda uten at dette har endret stedet karakter.
Hyttene ble tillatt bygd for kommunen fikk sin forste arealplan. I dag ville kommunen neppe
tillatt hyttebygging i dette omradet, jf narhet til fast bosetting, jordbruk og friluftsomréde.
Radmannen mener at stedets karakter mé anses noe endret, serlig jf benyttelse av
friluftsomradet.

Strandsonen langs sj@en er spesielt viktig som omréde for biologisk mangfold, friluftsliv,
kulturverdier og landskapsverdier. Den er derfor definert som et omréde av nasjonal interesse,
og gitt et spesielt vern gjennom bygge- og deleforbudet i § 1-8 i plan- og bygningsloven. Det
paligger ut fra dette kommunen & vere spesielt varsom med & gi dispensasjon for bygging og
fradeling 1 100-metersbeltet lang sjoen.

Den nye planloven har innstrammet byggeforbudet i 100-metersbeltet. Allmenne interesser
skal ha fortrinn. Det er videre utarbeidet statlige planretningslinjer for en geografisk
differensiert strandsonepolitikk som tar hensyn til ulikhetene langs kysten. Kommunene skal
legge retningslinjene til grunn i den kommunale planleggingen, planbehandlingen og
behandlingen av dispensasjonssgknader. Nordland er ansett som et omrade med mindre press
pa arealene.

I 100-metersbeltet langs sjoen skal folgende retningslinjer legges til grunn:

- Utbygging bor sé langt som mulig lokaliseres til omrdder som er bebygd fra for, slik at
utbyggingen skjer mest mulig konsentrert. Utbygging i urorte omrdader med spesielle
friluftsinteresser, natur- og landskapskvaliteter eller kulturminneinteresser skal unngds.
Det gjelder for eksempel utbygging i kyst- og fjordlandskaper med spesielle kvaliteter.

- Sparsmalet om bygging skal vurderes i forhold til andre allmenne interesser. Det bor ikke
tillates utbygging i omrdder som har spesiell verdi i forbindelse med frilufisliv og allmenn
ferdsel, naturkvaliteter, naturmangfold, kulturminner, kulturmiljoer og landskap.
Forholdet til andre interesser, som for eksempel landbruk, fiske, oppdrett og reindrift ma
ogsd vurderes. Der det tillates bygging, bor hensynet til andre interesser ivaretas best
mulig.

- Alternative plasseringer bor vurderes og velges dersom det er mulig. Det bor ogsd
vurderes om tiltaket kan trekkes vekk fra sjoen. Tiltak som tillates ma tilpasses
omgivelsene best mulig.

- I omrdder hvor alt tilgjengelig utbyggingsareal ligger innenfor 100-metersbeltet, og
alternativ plassering av tiltak dermed ikke er mulig, vil kommunen ha videre adgang til a
tillate tiltak for & ivareta hensynet til en fornuftig samfunnsutvikling. Ved vurdering av om
tiltak skal tillates skal det legges vekt pd om hensynet til tilgjengelighet for allmennheten
kan ivaretas ved at det eksempelvis avsettes areal til kyststi, friluftsomrade eller liknende.

- Behovet for neringsutvikling og arbeidsplasser, for eksempel satsing pa reiseliv og
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turisme, skal tillegges vekt i vurderingen av tiltak i 100-metersbeltet. Disse hensynene md
veies opp mot hensynet til de allmenne interesser som er angitt foran.

- Vurderingen vil veere avhengig av hva slags type tiltak det gjelder. Det kan veere grunnlag
for 4 tillate visse tiltak ncer sjoen, som for eksempel brygger, naust, neringstiltak og
sjorettede reiselivsanlegg.

- Muligheten for fritidsfiske gjennom a tillate oppforing av naust og brygge skal ogsa
tillegges vekt i vurderingen av tiliak i 100-metersbeltet. Disse hensynene ma veies opp
mot hensynet til de allmenne interesser som er angitt foran, og mulighetene for felles
brygger og naust bor ogsd vurderes.

Retningslinjene gjelder ogsd for by- og tettstedsomrdder. I disse omradene skal behovet for
fortetting og byutvikling tillegges vekt. Arealer til bolig-, sentrums- og neeringsutvikling bor
som et utgangspunkt prioriteres foran arealer til fritidsboliger.

I den regionale planstrategien for Nordland 2012-2016 er det uttalt af utfordringene for
Nordland er & avgrense inngrepene i strandsonen, bevare natur, landskap, kulturhistoriske
verdier og frilufisinteresser, samtidig som neeringsaktivitet i kystomrdadene skal fa
utviklingsmuligheter. Store sammenhengende kyststrekninger uten inngrep er spesielt
verdifulle for framtida. Det samme gjelder for de mindre gjenveerende omrddene i tettbygde
strok.

Det er foretatt en utsjekk i Naturbasen til Direktoratet for naturforvaltning og i
Artsdatabankens artskart, jf. at tiltaket bergrer natur. Det framkommer at det ikke er registrert
prioriterte arter, truede eller neer truede arter pa Norsk radliste for arter 2010, utvalgte
naturtyper eller truede eller nar truede naturtyper pa Norsk redliste for naturtyper 2011 i
omradet. Det er heller ikke framkommet opplysninger i saken som skulle tyde pa at det kan
befinne seg arter eller naturtyper i det berarte omradet som ikke er fanget opp av ovennevnte
registreringer. Dermed er det heller ikke pavist mulige effekter av tiltaket pa naturmangfold.
Kravet i § 8 om at saken skal baseres i eksisterende og tilgjengelig kunnskap er dermed

oppfylt.

I og med at naturmangfold i liten grad berares av det omsekte tiltaket og det ikke kan pavises
effekter av tiltak pa verdifull natur legger kommunen til grunn at det ikke er nodvendig a
foreta vurderinger etter de andre miljeprinsippene i naturmangfoldloven §§ 9 — 12.

Kommunen er i gang med revisjon av arealplanen. Det er da sars uheldig & gi dispensasjoner
for bygging pa arealer som er i konflikt med bade jordbruksinteresser og friluftsinteresser;
samt at bygging kan synes uheldig jf kulturlandskapet. Dersom kommunen skal dpne for
bygging i dette omrédet, ber det skje etter en grundig utredning og avveining av andre
interesser. Dette gjores i en planprosess. Hvis kommunen etter en slik prosess skulle velge &
tillate bygging, bor det ses pa om det plass for flere boliger jf stedets attraktive beliggenhet.

Kommunen ensker 4 legge best mulig til rette for bosetting. Samtidig kan kommunen ikke gi
tillatelse der tomt helt 4penbart vil ha store negative konsekvenser. Dette er sporsmél som var
helt sentralt i arbeidet med arealplanen, og som ikke alltid er lett & handtere. For kommunen er
det et uttalt mal & oke folketallet og da er tilrettelegging for okt boligbygging svaert viktig; og
noe som folk er opptatt av. For mange er det helt avgjerende at de slipper & bo i boligfelt; de
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onsker seg romslige tomter. For kommunen blir utfordringen & onske dette velkommen uten at
bygging kommer i for stor konflikt med andre interesser.

Konklusjon
Etter rAddmannens vurdering framstar det ikke som klart at fordelene med & gi dispensasjon

overstiger ulempene.

P& Marnes er det avsatt omrader til spredt boligbygging. Her er ubebygde tomter/arealer.
Bygging vil kunne skape ulemper for jordbruket i omrédet, og vil redusere Sjeholts verdi som
landbrukseiendom. Hensyn til kulturlandskap, friluftsliv og forbudet mot bygging i
strandsonen taler ogsa mot 4 tillate bygging her.

I denne saken er det en klar overvekt av hensyn som taler mot & gi dispensasjon.

Etter rAdmannens vurdering vil dispensasjon som omsgkt, innebzre at hensynene bak
bestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt. Sgknaden blir ikke anbefalt. Seker bor vurdere tomt
innafor SBE69 og/eller be om at bygging i det aktuelle omrédet blir vurdert i forbindelse med
revisjon av arealplanen.

Forslag til vedtak:
Planutvalget viser til saksutredningen og er enig i rddmannens konklusjon om at seknaden er i

strid med hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra og hensynene i lovens
formalsbestemmelse. Det er da ikke hjemmel til & gi dispensasjon. Etter en samlet vurdering
er det en klar overvekt av hensyn for 4 avslé seknaden. Det finnes alternative tomter pa
Mérnes og nir Hammaren boligfelt er regulert vil det kunne tilbys tomter med utsikt over

sjoen.

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2 avslas soknaden.

Vedtaket kan paklages, jf vedlagte orientering om klageadgang.

Planutvalgets behandling:
Det ble fremmet nytt forslag fra representant Gunnar Skjellvik:
Merethe Arntzen og Tore Stien anbefales gitt dispensasjon til fradeling av boligtomt gnr 73

bnr 8 — Marnes.

Kommunen har som formal 4 legge til rette for ekt boligbygging. Omradet som er omsokt er i
et bebygd omrade p& Sandhornay. Yiterligere bygging pd Mérnes vil utvikle omradet til et
attraktivt boligomrade.

Skjellviks forslag ble vedtatt med 4 mot 3 stemmer.

2.gangs behandling, etter horing.

Saken ble sendt pa haring den 17.02.14.
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Heringsuttalelser
Sametinget har ingen merknader, men viser til kulturminnelovens generelle krav om stans av

arbeid og melding til kulturminnemyndighetene dersom det oppdages gjenstander eller andre
strukturer/spor som viser eldre aktivitet i omradet.

Nordland fylkeskommune viser til at ny bolig vil kunne bidra til & styrke stedet, men at den
foreslatte plassering vil vaere uheldig i forhold til kulturlandskapet og friluftsinteressene
knyttet til den nerliggende stranden. Ny bolig ber plasseres nert vei for & innordne seg i
eksisterende bebyggelsesstruktur og hensynta friluftsinteressene i omradet.

Nordland fylkeskommunen har i tillegg foretatt kulturminnefaglig befaring. Befaring fant sted
02.10.14. Det ble ikke pavist konflikt med arkeologiske eller andre verneverdige
kulturminner. Det vises likevel til tiltakshavers aktsomhets- og meldeplikt under markinngrep.

Fylkesmannen i Nordland er enig i vurderingene gjort av administrasjonen i denne saken.
Boligtomta ligger pa innmarksbeite og i direkte naerhet til fulldyrka jord. Nar eiendommen
legger direkte beslag pa arealressurser til jordbruket, samtidig som arealplanen har
differensierte omrader i naerheten der det er mulig & bygge og der det finnes tilgjengelige
tomter, er det Fylkesmannens oppfatning at kommunen ikke ber gi tillatelse til oppforing av
bolig her.

Béade Stor-Flosanden og Méarnessjyen er viktige rekreasjonsomrader og omréder for lek- og
opphold. Ogsa det mellomliggende strandsonearealet utgjer en viktig del av et helhetlig
friluftsomrade. Oppforing av boliger i strandsonen i dette omrédet vil helt klart virke
privatiserende ovenfor allmennheten. Dispensasjon som omsgkt bryter med sentrale foringer
for friluftsliv gitt bade gjennom lovens byggeforbud i hundremetersbeltet og i ulike meldinger
og veiledningsmateriell.

Kommunen er i ferd med & revidere arealplanen, og konfliktfylte plansaker ber i tida fram til
ny arealplan foreligger, i storst mulig grad unngas i pavente av arealbruksavklaringer pa
overordnet niva.

Hva som ligger til grunn for planutvalgets vurdering i saken framgar ikke, og er séledes
vanskelig 4 ta stilling til. Fylkesmannen er imidlertid av den klare oppfatning om at de hensyn
som LNFR-kategorien, bdde hva gjelder landbruk og friluftslivinteresser, og plan- og
bygningsloven (pbl) § 1-8 er ment a ivareta, vil bli vesentlig tilsidesatt ved innvilgelse av
dispensasjon som omsgkt. Dispensasjon kan da i henhold til pbl § 19-2 annet ledd forste
punktum ikke gis. Fylkesmannen kan for gvrig heller ikke se at fordelene ved & gi
dispensasjon vil vaere klart storre enn ulempene etter en samlet vudering, jf pbl § 19-2 annet
ledd annet punktum.

Fylkesmannen ber avslutningsvis om & fa tilsendt vedtak i saken, da de vil vurdere & paklage
vedtaket dersom det gis tillatelse til bygging pa omsekte parsell.

Vurdering:
Fylkesmannens uttalelse mé anses som vesentlige merknader, og saken legges fram for

Planutvalget for endelig vedtak.
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Fylkesmannen har gjort mange av de samme vurderingene som rddmannen i denne saken, og
konkluderer p4 samme mate med at at vilkdrene for & gi dispensasjon ikke er oppfylt. De
hensyn som LNFR-kategorien er ment & ta blir satt vesentlig til side dersom det gis
dispensasjon som omsgkt. Fordelene for soker alene kan ikke sies & oppveie ulempene for de
offentlige interessene bak byggeforbudet.

Heringsuttalelsene har styrket ridmannens vurdering av at seknaden ber avslas. Et serlig
moment er at kommunen er i gang med revisjon av arealplanen, og det er uheldig 4 gi tillatelse
til konfliktfylte plansaker midt i prosessen. Det er ingenting i revisjonsprosessen sa langt som
tilsier at kommunen vil pne for bygging i det aktuelle omréadet. Planutvalget har i
planprosessen vart opptatt av & ha en differensiert forvaltning av jordbruksrealene i
kommunen. Sandhorngyas vestside er et av de viktigste jordbruksomradene, hvor man tar
sikte p4 4 ha ei strengere holdning til bygging, og hvor det er viktig & forholde seg til vedtatte
planer. Betydningen av vedtatte planer svekkes dersom kommunen ikke har en bevisst og
konsekvent holdning til dispensasjoner.

Nar det gjelder friluftshensyn har kommunestyret vedtatt at den kartlegginga og vektinga som
ble gjort av kommunens friluftsormader, skal nyttes ogsa i enkeltsaksbehandling. I denne
saken inneberer det at radmannen ikke kan anbefale bygging tett opp til et B-omrade.
Bygging vil gripe forstyrrende inn i et ubebygd strandomréde som strekker seg fra
naustklyngen ved Méressjyen til Stor-Flosanden. Det er viktig & bevare urerte omrader i
nzrheten av bebyggelsen. Dette gjelder ikke minst strandsoneomrader. Dette er kvaliteter
som ber bevares for allmennheten, ogsa for kommende generasjoner. Det er vanskelig 4 se
hvordan spkers onske om en unik boligtomt skal kunne forsvares pa bekostning av
allmennhetens og det offentliges interesser.

Réadmannen velger 4 fremme samme innstilling som sist da vi ikke kan finne at vilkarene for &
gi dispensasjon er til stede.

Forslag til vedtak:

Planutvalget viser til saksutredningen og er enig i ridmannens konklusjon om at seknaden er i
strid med hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra og hensynene i lovens
formalsbestemmelse. Det er da ikke hjemmel til & gi dispensasjon. Etter en samlet vurdering
er det en klar overvekt av hensyn for & avslé seknaden. Det finnes alternative tomter pa
Mérnes og nir Hammaren boligfelt er regulert vil det kunne tilbys tomter med utsikt over

sj@en.
Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2 avslas sgknaden.

Vedtaket kan paklages, jf vedlagte orientering om klageadgang.

GILDESKAL KOMMUNE
Inhd j 12.11.2014

- Geir Mikkelsen

Qﬁl ann

Iren Forde
Saksbehandler
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Planutvalgets behandling den 10.02.2014 som sak nr.: 9/14:

Det ble fremmet nytt forslag fra representant Gunnar Skjellvik:
Merethe Arntzen og Tore Stien anbefales gitt dispensasjon til fradeling av boligtomt gnr 73

bnr § — Mérnes.

Kommunen har som formal 4 legge til rette for gkt boligbygging. Omréadet som er omsekt er i
et bebygd omréde pa Sandhorney. Ytterligere bygging pa Marnes vil utvikle omradet til et
attraktivt boligomrade.

Skjellviks forslag ble vedtatt med 4 mot 3 stemmer.

Planutvalgets innstilling:

Merethe Arntzen og Tore Stien anbefales gitt dispensasjon til fradeling av boligtomt gnr 73
bnr 8§ — Mérnes.

Kommunen har som formal 4 legge til rette for gkt boligbygging. Omrédet som er omsgkt er i
et bebygd omrade pa Sandhorney. Ytterligere bygging pd Marnes vil utvikle omrédet til et
attraktivt boligomrade.
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Planutvalget Sak nr.: 74/14

Planutvalgets behandling:

Representant Gunnar Skjellvik fremmet samme forslag som ved forrige behandling:

Merethe Arntzen og Tore Stien gis dispensasjon fra arealplanen og fra forbudet mot tiltak i
strandsonen for fradeling av boligtomt og veiareal, samt bygging av vei, bolig og garasje pa gnr
73 br 8 p4 Marnes. Det gis videre dispensasjon fra arealplanens bestemmelse om at adkomst til
tomt ikke skal legges over dyrka jord.

Kommunen har som formal 4 legge til rette for okt boligbygging. Omradet som er omspkt er i et
bebygd omréde pa Sandhorney. Ytterligere bygging pa Mémes vil utvikle omrédet til et attraktivt
boligomrade.

Vedtaket er gjort med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2.

Forslaget fra Skjellvik ble enstemmig vedtatt.

Planutvalgets vedtak:

Merethe Arntzen og Tore Stien gis dispensasjon fra arealplanen og fra forbudet mot tiltak i
strandsonen for fradeling av boligtomt og veiareal, samt bygging av vei, bolig og garasje pa gnr
73 bnr 8 pA Marnes. Det gis videre dispensasjon fra arealplanens bestemmelse om at adkomst til

tomt ikke skal legges over dyrka jord.

Kommunen har som formél 4 legge til rette for gkt boligbygging. Omradet som er omsgkt er i et
bebygd omrade pa Sandhorngy. Yiterligere bygging p4 Marnes vil utvikle omradet til et attraktivt
boligomrade.

Vedtaket er gjort med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2.

GILDESKAL KOMMUNE
Inndyr den 28.11.2014
1
1
C (g,
Rune Reisenen
Virksomhetsleder plan og utvikling
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Planutvalget

EIENDOM 73/8 MARNES, SANDHORNGY
BREV TIL PLANUTVALGET

Bakgrunn:
Det vises til;

e« Kommuneplan med bestemmelser for Gildeskal vedtatt i kommunestyret 21.06.2007 og
19.09.2009.

s Spknad om dispensasjoner pa eiendom 73/8, datert 10.10.2013 - samt utfyltende dokumentasjon
innsendt 03.12.2013.

Vedrerende radmannens forslag til vedtak:

Vi har via Gildeskal kommunes hjemmeside lest Rddmannens innstilling om avslag pa var sgknad om
dispensasjoner pa eiendom 73/8. Avslaget er fyldig dokumentert, og vare argumenter er i s& mate
gjennomgatt. Vi gnsker ikke i dette brev & gjenta hele innholdet i var argumentasjon, men tillater oss a
stille noen spgrsmai rundt fagmyndighetenes vekting i avslaget.

Avslaget synes i hovedsak & vaere basert pa ulempene av at byggetiltaket er plassert i det radmannen
definerer som et innmarksbeite, og derav adkomstvei over dyrka mark. i tillegg fremheves det at
neerheten til felles friluftsomrade er uheldig.

Pa generelt grunnlag har vi selvsagt forstaelse for denne typen argumenter mot bebyggelse i et LNF-
omrade. Vi er imidlertid usikker pa hvorvidt radmannen og fagmyndighetene faktisk har valgt & befare
tomten i forkant av deres innstilling. Vi mener at en befaring til tomten i dette tilfellet er avgjerende for &
forstd omréadets karakter, og derav bakgrunnen til at vi valgte & sende var sgknad om bygging akkurat
her.

Vi haper derfor at en eller flere av Planutvalgets medlemmer er kjent med tomten ved selvsyn, slik at vare
argumenter kan ses i en sterre sammenheng.

Utdypelse av vare argumenter for bolig pa Sjsholt

Omspkte tomt er definert som innmarksbeite, men har ikke vaert brukt til dette formal pa over 40 ar ifgige
eier, Arna Hamre. Ifglge driver av Sjgholt, Jargen Andre Pedersen, er ikke tomteomradet egnet til
landbruk i dagens form, hverken til slatt eller beite, og bebyggelse pa tomten vil ikke vaere til hinder for
driften av tilstatende dyrket mark. (Jfr. vedlegg nr. 1) Nér det gjelder adkomstvei, hvor ulempene gar pa at
de forste 15 meterne gar over dyrket mark, sa bekrefter driver, Jorgen Andre Pedersen, at dette omradet
heller ikke lar seg drive. Flyfoto (vedlegg nr. 2 og 3) viser at omradet hvor veien er lagt, ikke slas. Ved
befaring pa omradet, ser man tydelig at her kan det ikke kjgres med slamaskin fordi det er myrlendt og
fullt av store tuer. Eier, Arna Hamre, sier at de alltid bare har kait omradet for "myra”, og at det s& lenge
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hun har levd aldri har veert slatt. Vi kan derfor ikke se at hverken adkomstvei eller bolig pa omsgkt tomt
skaper driftsmessige ulemper.

Det poengteres av Radmannen at omradet er et saeregent og vakkert kulturlandskap, med fritt utsyn mot
sjeen og at utbygging derfor ma skje skdnsomt. Som man ser pa flyfoto (vedlegg nr. 2 og 3) har omsgkte
tomt en del spredt skog, og vi mener derfor at en bolig i lysningen inne i denne skogen er skansomt, bade
fordi den vil vaere delvis skjult for naboene, og fordi sikten ut mot havet alierede er redusert av skogen.
Det at eneste merknad pa nabovarslene var & flytte adkomstvei noen meter, understgtter at bygging av
bolig ikke er en ulempe for noen av grunneierne i narmiljget.

Mot Storsanden ligger det et skogsbelte (se vedlegg 2 og 3), og boligen vil omtrent ikke kunne ses nar
man er pa stranden, vi mener derfor ikke at det er grunn til 4 tro at en bolig her vil redusere bruken av
denne. Ifalge beboere pa Sandhorneya, er Storsanden imidlertid lite brukt pa grunn av vindforholdene.

Omsgkte tomt har ikke strandsone, deler av den dyrkede jorda ligger mellom tomta og fjsera, noe som er
med pa & bevare strandsonen i forhold til biologisk mangfold, friluftsliv, kulturverdier og landskapsverdier.
Nyttelsen av den dyrka jorda vil fortsatt forega som i dag, og vi er innforstatt med at driver vil bade
gjedsle og sla helt inntil tomtegrensene. Som fremkommer av formen pa tomta, har vi vaert neye med &
holde oss unna de omradene som drives av Sandhorngy Gard AS, for nettopp ikke & skape driftsmessige
ulemper for driver.

Radmannen viser til at eiendommen ligger pa vestsida av Sandhorngya, som er et av de viktigste
jordbruksomradene i kommunen. Pa Marnes er det likevel bare ett bruk i aktiv drift, og ifolge eier, Arna
Hamre, er ogsa dette bruket, til @ystein Kaspersen, under avvikling. Med den utviklingen det har vaert i
landbruket de siste tiarene pa Sandhornaya, anses det av eier og andre fastboende som lite trolig at
Sjghoit noen gang vil kjgpes i sin helhet for & drive fullverdig jordbruk, omsekte tomt vil derfor med stor
sannsynlighet ligge brakk i uoverskuelig framtid.

Vi haper Planutvalget ikke bare vedtar forslaget fra radmannen, uten & ha gatt grundig gjennom hvilke
ulemper en bolig pa Sjeholdt egentlig vil skape, og veie de opp mot alle de fordeler det har & f4 flere til
gya. Vi leser pA kommunens hjemmeside (gildeskal.kommune.no) at Gildeskal kommune er med i ei
utvalgt gruppe pa 12 kommuner som er med i en ny preveordning for & stimulere til gkt boligbygging i
kommunen. Hvis kommunen mener alvor med denne ordningen, haper vi den kan komme oss til gode
ved at man tenker nytt og apner for at dette og lignende omrader, naturperler, kan omreguleres slik at folk
som gnsker det, og kanskje saerlig folk med tilknytning til aya, kan finne det attraktivt & bygge her.

Radmannen skriver pa samme hjemmeside at de i forbindelse med revidering av arealplanen i 2013
kommer til & ha stort fokus pa boligbygging pa attraktive lokaliteter, og at de er veldig interesserte i &
engasjere blant annet potensielle tilflyttere til & fortelle hvor det kan vaere lurt & etablere nye muligheter
for & bo og leve godt i Gildeskal. Vi har funnet var dremmetomt, og @nsker bare & fa muligheten til &
tegne og bygge var egen bolig her, slik at ogsa vi kan fa nayaktig forstaelse av hva Elias Blix mente da
han sa " eg veit meg et land" (jfr. rddmann Geir Mikkelsens artikkel "Velkommen til Gildeskal — en god
plass a bo og leve" pa kommunens hjemmeside).

Med hilsen

Merethe Arntzen og Tore Stien

Kopi: Arna Hamre, Hokkasflata 13, 8028 Bodo
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vedlegg nr. 1

Vedrorende kjop av tomt til boligformal pa Sjoholt
Sjeholt eies av Arna Hamre og drives av Sandhorngy Gard AS, ved Jgrgen Andre Pedersen.

Sjsholt er en landbrukseiendom pé ca 23,4 daa, hvor stersteparten av eiendommen er dyrket mark, og

resten er definert som innmarksbeite.

Merethe Arntzen og Tore Stien gnsker & fraskille ei tomt pa omkring 4 daa som ligger pa dette

innmarksbeitet.
Som driver av Sjgholt har jeg ingen motforestilling mot bebyggelse pa omsakte tomt. Jeg bekrefter at
bade tomt og adkomstvei ligger pa et omrade som ikke er egnet til landbruk i dagens form, hverken til

slatt eller beite. Tomten kommer pé ingen mate i konflikt med den dyrkede marka, og vil ikke veere til

hinder for driften.
Ved sparsmal vedrarende omradet kan jeg kontaktes pa telefon 47 88 55 31

Vennlig hilsen

4
S,g . -4 p f% VSl
Jbrgen Andre Pedersen
Driver av Sjgholt

Bekreftelse fra driver 2014-02-09



aIpmISpIBINLY UOfsyas

—— 4% JnsuodJoN

*)218)1) 18jEWI0y Uue BujuyellsIN BIG)S | 18j|eejew usuue ed Byebus(B)y seiafs sejje seierdoy
ayy| i Bo 412A4s3q UaeiAesBeipddo wios [guip) Jap |3 83x1AURG leq YU 3B3UBWINYOQ "SY JNSUCIION J3ieyn
uayaisaeyddQ “1ojuaac 126wl wWos 136espddo Jap AR [3p WOS Sy JINSUDIION AR JOP13GIR)N J6 JajuaWnyop aeq

000Z:1 - £102°Z1°€0 - T BB3JpaA - ushlsssuipw ‘D109 - Z0SSELS




“18)3]R 39{gwio) uus Bujuyenmn eums | ssjjasypus usuua ¢d BijeBusiB|)) #810(B Jajje voseydoy

3p1) 7w Bo ‘SoAiseq usimARsBespddo WO |PUtio} 0P | BREALSS BIEG YA SALBMIMIDT "RV HNSUCIION Sasau

olpruspieIy uafsyas uapassaeydd 'Jojueao Jpbwe.) Wos 3eBrIpddo Jop AR |op WIOE SY JNIUOIION AR JOPIRGIEN 18 JSIUBLINOP 018G
|0“0u_=m:0u._oz

00S:1 - €10Z°TL'E0 - € BOIIPAA - USAlssoWIDW “Bllog - Z0SSELS

(EUNNYA HO4 308AT | GTTIOHHOINNNYEO 1L TTOHNO4 |
LHVTHAY SIHSNG ONINISSYTd DITIONI) LSWONTY

(:w1g98€) LWOL LINSND
ok
.

(aYNOGSIDOAR TTINLNIAT WEHI STAVIAVY/SIUISSYId)
ArSYHVYO ONNISSYId OILINIVLWO

(QUNYBSIO0AE TTINLNIAT e STHYINAV/SINISSY1d) |
9108 ONIHISSY1d SMLNIULWO




Norconsult 4%

Gildeskal Kommune
Postboks 54
8138 Inndyr

Avdeling for Plan og utvikiing

Deres ref.: Var ref. Dato:
iren Forde Tore Stien 2013-12-03

5135502 EIENDOM 73/8 MARNES, SANDHORNGY
TILSVAR BREV FRA GILDESKAL KOMMUNE / KOMMENTARER TIL NABOMERKNAD

Bakgrunn:
Det vises til;

e Kommuneplan med bestemmelser for Gildeskél vedtatt i kommunestyret 21.06.2007 og 19.09.2009.
¢ Seknad om dispensasjoner pa eiendom 73/8, datert 10.10.2013.
s Brev fra Gildeskal Kommune v/ Iren Farde 07.11.2013.

Brev fra Gildeskal kommune:
| brevet etterlyses falgende punkter,;

1. Seknaden ma nabovarsles.
2. Tomt som gnskes fradelt ma inntegnes pé kart, samt ca plassering av bebyggelse m/ adkomst.
3. Adkomstvei vil kreve dispensasjon fra byggeforbud.

Tilsvar:

1. Dispensasjonssgknadene m/ vedlegg ble nabovarslet 17.11.2013. (se vedlegg C-1 og C-2) Varselet
ble sendt til de adressene som Gildeskal kommune oppga til Arna Hamre tidligere | prosessen.
{Dispensasjon for adkomstvei er medtatt i varselet).

2. Det vedlegges reviderte situasjonskart med inntegnet tomt som anskes fradelt, samt adkomst og ca
piassering bebyggelse (Vedlegg E-7 og E-8).

3. Se eget punkt - "Dispensasjon adkomst"

Merknad tit nabovarsel:

Ansvarlig sgker har mottatt 1 merknad til nabovarselet. Merknaden er fra eier av eiendom 73/126 — Marion
Frantzen. Merknaden er moftatt pr telefon 25.11.13, samt pr e-post 26.11.13 (se vedlegg C-3). Merknaden
gjelder avstand mellom gnsket adkomstvei og eiendom 73/126.

Noyconsull AS| Phi, 826, N(O-13038andvika NC 862392687 MVEA
Vestfjordgatan 4, NQ-13388andvika Hovedkontor: firmapost@norconsuli.com
Tel: +4767 87 10 00 | Fax: +4767 54 45 7€ Vestfjordgaten 4,NO-13388andwika WWW NI0ICONSULL RO
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Kommentar til nabomerknaden:

Frantzen onsker at adkomstvei forskyves minimum 4m fra eiendomsgrensen, dette begrunnet med
eventuelle ulemper ved gravearbeider og fremtidig sandsteving. Ansvarlig sgker har i samrad med Arna
Hamre valgt & etterkomme Frantzens gnske. Omsekte adkomst er derfor forskjevet 5,0m fra felles grense til
eiendom 73/126.

(Kopi av dette brev sendes til Marion Frantzen som bekreftelse pa at merknaden er medtatt i seknaden, og
at plassering adkomstvei er bearbeidet)

Dispensasjon - adkomst;

1 henhold til brev fra Gildeskal kommune sekes det om dispensasjon for & anlegge adkomstvei til det
omréadet av fomten som sekes fradelt / bebygget. Adkomstveien inngar i s& méate som del av den
eiendommen som gnskes fradelt (se vedlagte situasjonsplan).

Sgknaden begrunnes med at adkomstvei til en eventuell boligeiendom vil veere naturlig av praktiske arsaker,
og hoe man ber forvente bade i anleggsperioden, samt fremtidig bruk. En eventuell vei il byggeomréadet vil
ogsé vaere en naturlig plassering av vannrer til eiendormmen. Tillatelse til adkomst vil etter vart skjgnn veaere
en naturfig konsekvens av en eventuell tillatelse til bebyggelse pa eiendommen.

Vi vil i tillegg vektlegge at adkomstomréadet ikke er over dyrket mark, og at naermeste nabo ikke har andre
merknader en avstand til felles grense.

Med hilsen
Norconsult AS

.
loree SF__———

Tore Stien
Sivilarkitekt Seksjon Arkitektstudio

Vedlegg:
c1 Gjenpart av nabovarsel
c2: Opplysninger gitt | nabovarsel
c3: Merknad til nabovarsel (73/126)
ET: Tomt, bebyggelse (1:2000)
E 8: Tomt, bebyggelse (1:500)
Kopi: Arna Hamre, Hokkéasflata 13, 8028 Bodo
Marion Frantzen {sendes pr e-post)
N:ASIB\B5\6135802\4 Resultatdokumanter\48 Seknader\Dispensasjon\Tilsvar brev Gildeskal ki og ke t 2013.12.03 |Side2av2

il nahometrknader.docx



«-3

Stien Tore

From: Marion Frantzen <frantzenmarion@gmail,com>
Sent: 26. november 2013 08;28

To: Stien Tore

Subject: ByggSekID 42360167 Marnes

Eneste merknad fra undertegnende, er at vei til boligen blir trekt vekk fra tomtegrensen min med minimum 4
meter. Dette grunnet graving for samme vei og sandsteving ved framtidg bruk.

MVH

Marion Frantzen
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Gildeskdl Kommune
Postboks 54
8138 Inndyr

Avdeling for Plan og utvikling

Deres ref.; Var ref.: Dato:
Iren Forde Tore Stien 2013-10-10

5135502 EIENDOM 73/8 MARNES, SANDHORN@Y
SOKNAD OM DISPENSASJON

Bakgrunn:
Det vises til;

¢ Kommuneplan med bestemmelser for Gildeskal vedtatt i kommunestyret 21.06.2007 og 19.09.2009.
¢ Mate med Gildeskal Kommune v/ Sturla Andersen 07.06.2013.
o E-post fra Gildeskal Kommune v/ Iren Ferde 30.08.2013.

Eiendom:

Eiendommen 73/8 ligger i omradet ved Silvika og Brasen pa Marnes, Sandhomaya og eies i dag av Arna
Hamre.

Man ankommer omradet nordostover fra Mameskrysset. Eiendommen er relativt stor, og fremstar
topografisk med en svak helning mot sjegen og "Brasen" i nordgst. Den sgrlige delen av eisndommen er
bebygget, hvorav et av husene star pa egen utskilt eiendom (72/126). For gvrig fremstar eiendommen som
&pen, men med en visuell avgrensning i form av et skogsbelte pa den nordlige enden.

Hamre gnsker  skille ut og selge deler av eiendommen til undertegnede m/ familie med forbehold om at det
gis tillatelse til fradeling og boligbebyggelse.

Planstatus:

Eiendommen er i henhold til Kommunedelplan for Vag-Marnes regulert i til LNF-omréade. Bebyggelse pa slik
eiendom vil vaere avhengig av at det gis dispensasjoner fra Gildeskal Kommune.

Soknad om dispensasjon:

Det sgkes med dette om dispensasjoner pa eiendom 73/8 for:

e Fradeling av tomt

MNorconsult AS| Pb. 62€, NC-13035andwvika MO 9623926817 MVA

Vestfjordgaten ¢, NO-1338Sandwika Hovedikontor: firmapost@norconsuil,com
Tel: +4767 57 1000 | Fax: +4767 84 45 76 Vestijordgaten 4.NO- {338Sandvika WWW.Noreonsull.no
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» Bygging av bolig og garasje
e Bygging nasermere strandsone enn 100m.

Begrunnelse for dispensasjonene er gitt samlet for punktene overfor, og mé4 sees i sammenheng ved
vedlagte analyser og illustrasjoner (vedlegg E 1-7).

Begrunneise:

Etter opplysning fra eier Arna Hamre inneholder ikke den aktuelle eiendommen dyrket mark, men deler av
denne tillates likevel slatt i sommerhalvaret. Vi finner derfor ikke at det er saerlige landbruksmessige hensyn
til hinder for & gi dispensasijon til bebyggelse i LNF-omradet. | denne sammenhengen ser vi ogsa at
kommunen har tillatt bebyggelse av nyere karakter i samme LNF-omréade (73/95 og 73/116) uten at det har
gitt uheldige virkninger for omradets karakter.

Fra et arkitektfaglig stasted ber man imidlertid vacre oppmerksom pa hvilke deler av eiendommen som en
eventuell ny bebyggelse anlegges pa. Dette ikke minst fordi tomten fremstar sa apen og bebyggelsen i
omradet rundt er relativt spredt. Man bgr derfor etter vart skjgnn unnga a skape nye og uheldige
silhuettvirkninger pa tomten bade fra landsiden og sjesiden (se vedlegg E 4). Vi finner derfor det lille
skogsomradet mellom Brasen og Silvika som et naturlig omrade 4 anlegge ny bebyggelse i. Dette blant
annet fordi skogsomradet allerede er en naturlig silhuett, samtidig som det ligger bakenfor eventuell ferdsel
for allmenheten langs sjgen meliom Brasen og Silvikstranden (se vedlegg E 5). Skogsomradet har i tillegg
en lysning som etter vart skjgnn vil vaere et sympatisk sted & bebygge, slik at mange eksisterende traer i
randsonene rundt kan beholdes. Noe uttynning vil imidlertid vaere aktuelt pa nord- og nordvestsiden for dpne
mer opp til sjhorisonten (se vedlegg E 6 og 7).

Skogsomradet ligger innenfor 100-metersbeltet fra sjaen, og vi anser at de topografiske og estetiske
hensynene som er beskrevet ovenfor vil vasre naturlige argumenter for at man her tillater bebyggelse inntil
50 meter fra strandsonen. Kommunen tillater joi dag slik bebyggeise i omrader med spredt utbygging uten
plankrav (jfr § 2.1.4 pkt 5). Det vises for @vrig til eiendom 73/95 i samme LNF-omrade hvor man har tillatt
bebyggelse under 60m fra sjglinjen, og hvor tiltaket etter vart skjgnn ikke er hverken til hinder eller sjenanse
for omradet for avrig (se vedlegg E 1 og 3). Dersom kommunen tillater eiendommen fradelt og bebygget,
men med avstand 100m fra sjgen, vil bebyggelsen matte anlegges pa den apne delen av tomta. Vi mener
dette vil vaere en uheldig Izsning med utgangspunkt i vare analyser og oppfattelse av stedets karakter.

Vi mener videre & finne stoite i vare vurderinger og analyser i arealplanens bestemmelser § 7.1 spesielt pkt
1-3. Som en kommentar til pkt 4 i samme paragraf nevner Hamre at det tidligere skal ha statt et hus pa den
aktuelle delen av tomten som snskes fradelt og bebygget. Vi har imidlertid ikke pr tid funnet historiske kart
eller fotografier som kan underbygge pastanden.

Annet:

Da vi gjennom samtaler med Gildeskal Kommune er inneforstatt med at en seknad om dispensasjon i et
LNF-omrade er en bade krevende og usikker prosess, har vi heller ikke valgt 4 tegne ut et forprosjekt av
boligen pa tomten pr tid. Vedlagte ilustrasjoner gir imidlertid et inntrykk av vére forelapige tanker om
bebyggelse og plassering pa tomten. Det eksakte arealet som gnskes fradelt er derfor ikke avklart med
Hamre pr tid. Saknad om fradeling vil derfor ikke innsendes far en eventuel! dispensasjon er gitt. Vi er
imidiertid gjort kient med at kommunen ikke har seerlige begrensninger til tomtestarrelse i omrader for spredt
bebyggelse, men dette vil avklares i en eventuell videre prosess med Hamre og vil naturlig nok vaere
avhengig av pris og hvorvidt adkomstvei til tomten skal innga i den fradelte tomten.

N:\513\58\8136502\4 Resultatdokumenter\ 1§ Seknader\Dispensasjont\Seknad om cispensasjon.docx 2013.10.09 |Side2av3
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Tilknytning til stedet:

Dispensasjonssoknaden er utformet pa vegne av Arna Hamre, men pa initiativ av aktuelle kjgpere Merethe

Arntzen og Tore Stien. Et eventuelt kjep er i sa mate avhengig av seknadens utfall.

Vér tilknytning til stedet er naert knyttet til at Arntzens foreldre bor pa Vég, hvor hennes mor er oppvokst. Et
enske om bolig pa gya vil derfor vaere avhengig av nasrheten til bade Vag, samt naerheten til skolen hvor
Arntzen eventuelt kan praktisere sitt lasreryrke pa sikt. Tomtens visuelle kontakt til bade Bodg, havet og
Sandhornet er videre kvaliteter vi verdsetter, samtidig som vi oppfatter tomteomréadets spredte bebyggelse
som en forlokkende kontrast til Bodgs boligbebyggelse. Samtidig rommer tomten gode kvaliteter med tanke
péa utvendige lek- og oppholdsarealer.

Med hilsen
Norconsult AS

lor€ SL-:—s/\._

Tore Stien

Sivilarkitekt Seksjon Arkitektstudio

Vedlegg:
E1: Situasjonsplan
E 2: Situasjonsplan - ortofoto
E 3: Analyse - 50m belte
E 4: Analyse - silhuett
E5: Analyse - trafikk/bevegelse
E 6: Analyse - samliet
E7: Tomt, bebyggelse
Kopi: Arna Hamre, Hokkasflata 13, 8028 Bodo

N:\B13\56\5135502\4 Resultatdokumenter\45 Sokriader\Dispensasjon\Seknad om dispensasjon.docx

2013.10.09 |Side3av3



5135502 - Bolig, Mdrnessjyen - E1: Situasjonsplan - 09.10.2013 - 1:2000 Norconsult 000
()

Dette AS som del av det oppdraget som fremgar ovenfor. Opphavsretten seksjon Arkitektstudio
tilharer Norconsi _.Pw Dokumen .3 ma bare co:ﬁSm til del formal s¢ =_ onvn ragsavtalen uou..:a , 0g ma ikke
kopieres eller gjores L pé annen i storre n formalet tilsi
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Mgte vedr bolig p4 eiendom 73/8

1av?

- 3418
Emne: Mgte vedr bolig pa eiendom 73/8 '
Fra: Stien Tore <Tore.Stien@norconsult.com> PL\M (¥ OR .0b. (’%3

Dato: 03.06.2013 20:06 2218

Til: "andstu@gildeskal.kommune.no" <andstu@gildeska|.kommuné‘.no'>,
"forire@gildeskal.kommune.no" <forire@gildeskal.kommune.no>

Hei!

Jeg viser til telefonsamtale med Sturla Andersen 24.05, hvor vi avtalte et mgte hos dere fredag 07.06 ki
0930.

Ber om tilbakemelding dersom jeg har oppfattet tidspunktet feil.

Som antydet pr telefon oversender jeg noe bakgrunnsinformasjon om vére tanker;

Tilknytning til gya: Vi bor i dag i en leilighet i Bod@sjgen. Min samboer arbeider som laerer i grunnskolen,
mens jeg er sivilarkitekt hos Norconsult - seksjon Arkitektstudio. Min samboers foreldre bor pa Vag -
Sandhorngy (eiendom 72/38) hvor min svigermor ogsa er oppvokst. Gjennom denne tilknytningen til gya
gnsker vi a kunne etablere en mindre bolig i naerheten av Vig. Dette ogsd i ssmmenheng med muligheten
for fremtidig pendling mellom Sandhorngy og arbeid i Bod, samt at min samboer vurderer et bosted pa
@ya som en avgjprende forutsetning for en potensiell fremtidig stilling ved grunnskolen pa Vag.

Eiendom: Vi har den siste tiden hatt kontakt med flere grunneiere pa og rundt Vag. | den forbindelse har vi
vaert i kontakt med Arna Hamre som eier eiendommen 73/8 pa Marnes. Hun er positiv til  skille ut en del
av eiendommen til oss med tanke pa & etablere en bolig der. Neerheten til Vag, eksisterende vei og sjgen
gjar at vi nd g@nsker 3 diskutere dette med Gildeskdl Kommune.

Planstatus: | henhold til Kommunedelplan for Vag-Marnes registrerer vi at eiendommen er regulert som
LNF-omrédde. Dette ser ogsa ut til & gjelde majoriteten av omkringliggende eiendommer, inkludert
bebyggelse som ser ut til 4 vaere av noe nyere karakter; 73/95 og 73/116. | s mate gnsker vi & diskutere en
mulig dispensasjon for @ kunne bygge pa eiendommen jfr §8 i Kommunedelplanens arealdel. Etter
opplysninger fra Hamre bestdr eiendommen ikke av dyrket mark, men hun tillater imidlertid at det slies
der.

Tomten: Med utgangspunkt i kommunens kartverk, forstas eiendommen best ved hjelp av flyfoto (se
vedlegg). Den er relativt stor, og fremstar for det meste som dpen, med en svak helning mot sjgen og
"Brasen" i nord. Som arkitekt vurderer jeg det slik at man her bgr spke & anlegge en eventuell bebyggelse
slik at den i minst mulig grad fremstar som en ny silhuett bade sett fra adkomsten i sgr og fra sjgen i nord.
Etter mitt skjpnn fremstar det lille skogsomradet pa neset som skiller Brasen fra stranden som en god
plassering i sa mate. Dette spesielt da det er en naturlig lysning i dette omradet. Denne plasseringen vil i
sa mate skjerme en evt bolig. Jeg mener & finne stgtte i denne vurderingen i flere av punktene
Kommunedelplanens § 7.1. Skjgnt noe uttynning bgr gjgres for a fa bedre kontakt med sjgen.

Jeg haper denne bakgrunnen beskriver noe av vare tanker, og kan vare utgangspunkt for en
forhdpentligvis fruktbar diskusjon med dere pa fredag. Se for gvrig vedlagte pdf-fil som er ment &
underbygge beskrivelsen av tomten.

Mvh Tore Stien, 97562112

Norconsult, seksjon Arkitektstudio

nNaNA?2N1TN7-82
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