Luster kommune
Plan

05.01.2017

Advokatfirmaet Johannes Hauge Arkivsak: 16/3767
Postboks 76 Lgpenr.: 17/215

6851 SOGNDAL Sakshandsamar:
Haakon Stauri Begby

Nytt vedtak - Igyve - frddeling av to tomter til bustadfgremal - gbnr. 76/2

Vi viser til vart vedtak av i dag i denne saka. Ved ein inkurie vart tomta mot
Sandvikvegen utelatt i vart farre vedtak i denne saka. Av advokat Hauge sitt brev av
20.10.2016 og e-post av i dag fglgjer det at sgknaden av 13.10.2016 ogsa skal omfatte
tomta mot Sandwkvegen Denne tomta er i e-post fra advokat Hauge av i dag opplyst 3
ha ein storleik pa ca. 700 m2. I reguleringsplanen for Sandvik sgr er arealet oppgjeve &
ha ein storleik pd om lag 0,7 daa. Det blir difor fatta nytt vedtak der ogsd denne tomta
er omfatta.

Det blir med dette gitt melding om at plansjefen har teke slik avgjerd i d-sak 5/17:

Vedtak:

Det blir gitt lgyve til fr8deling av to bustadtomter fr§ gbnr. 76/2 i Luster kommune som
vist p§ kart motteke 19.11.2016. Tomt nr. 1 skal ha ein storleik opptil 700 m?, mens
tomt nr. 2 skal ha ein storleik p§ om lag 1000 m?, jf. plan- og bygningslova § 26-1, jf. §
20-1 fyrste ledd bokstav m), jf § 21-4.

Klagerett:
De har rett til & klaga pa vedtaket. Klaga ma vere skriftleg og sett fram innan 3 veker fra
De har motteke melding om vedtaket. Vi viser til vedlagde orientering.

Med helsing

Haakon Stauri Begby
byggesakshandsamar
tIf.:57 68 55 98

Dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ikkje underskrift.

Vedlegg: Orientering om klagerett p& forvaltningsvedtak.

Kopi til:

Plan, Anne Britt Kilen, her

Plan, Bjgrn Inge Fossen, her

Eigedom, Ingrid Slinde, her

Svein Thorstensen, Sandvikvegen 27, 6868 Gaupne

ADRESSE: TELEFON: TELEFAX E-POST ADRESSE: ORGANISASJONSNR.
Radhuset Sentralbord: 57 68 55 01 postmottak@luster.kommune.no 964 968 241
6868 GAUPNE 57 68 55 00 Bankgiro:

3785.07.00142



Luster kommune
Delegert vedtak

Utval som skal ha melding om vedtak: Vedtaksdato:
Plan- og forvaltningsstyret 05.01.2017

Nytt vedtak - lgyve - fradeling av to tomter til bustadfgremal - gbnr. 76/2

Arkivsak: Sakshandsamar: Arkivkode:
16/3767 Haakon Stauri Begby MTR 76/2

Delegasjonssak: 5/17.
Delegert mynde er gjeve i delegasjonsreglementet.

Vedtak:

Det blir gitt lgyve til fr8deling av to bustadtomter fr§ gbnr. 76/2 i Luster kommune som
vist p§ kart motteke 19.11.2016. Tomt nr. 1 skal ha ein storleik p§ om lag 700 m?, mens
tomt nr. 2 skal ha ein storleik p§ om lag 1000 m?, jf. plan- og bygningslova § 26-1, jf. §
20-1 fyrste ledd bokstav m), jf § 21-4.

Arne Ingjald Lerum
Plansjef

Saksutgreiing

Sgknaden:

Vi viser til din sgknad om fradeling motteken her 13.10.2016 samt ytterlegare
korrespondanse i saka, sist ditt brev av 28.12.2016. Saka vart rekna for komplett fra

denne dato.

Eigedom: Gbnr. 76/2
Rekvirent: Advokat Johannes Hauge pa vegne av Arnstein Sandvik

Sgknaden er handsama etter plan- og bygningslova (pbl) av 27.06.2008 nr. 71, jf § 21-
4.

Tiltaket:

Det omsgkte tiltaket gjeld fradeling av eit areal pa om lag 1700 m? til bustadfgremal fra
gbnr. 76/2 i Luster kommune. Arealet skal fradelast til to sjglvstendige bustadtomter.
Tiltaket er sgknadspliktig, jf pbl § 20-2 fyrste ledd, jf § 20-1 fyrste ledd bokstav m.
Gjeldande plangrunnlag:

Omradet er omfatta av reguleringsplan for Sandvik Sgr fr& 1979 og Sandvik Nord fra
1984. Omradet er regulert til bustadfgremal. Tiltaket blir rekna for & vere i trdd med
reguleringsfgremalet.

Nabovarsel:

Tiltaket har vore nabovarsla ved rekommandert sending 20.10.2016, jf pbl § 21-3. Nabo

Svein Thorstensen sende i e-post av 02.11.2016 merknad om at kartet som |18g ved
nabovarselet ikkje synte tomtegrensene. Han bad difor om nytt nabovarsel der



tomtegrensene var teikna inn. Advokat Hauge svarte i e-post av 03.11.2016 at det ikkje
var grunnlag for & sende nytt nabovarsel da grensene for tomtene i krysset mot
Sandvikvegen er fastlagde pa reguleringsplanen og ikkje kan endrast. Advokat Hauge
viste ogsa til at grensa mot Thorstensen sin eigedom er fastlagt i reguleringsplanen. Det
var difor berre grensa mellom den nye tomta (gamlehuset) og tunet som Arnstein
Sandvik framleis disponere som kan vere diskusjonstema, men at dette ikkje vedkjem
tomta til Thorstensen. Advokat Hauge sette i ny e-post same dag merknadsfrist til
10.11.2016.

Kommunen svarte i brev av 09.11.2016 at sgknaden om fradeling matte supplerast med
eit kart som synte korleis dei nye tomtene er tenkt utforma, jf. kravet i plan- og
bygningslova § 21-2 sjette ledd om at «Sgknaden mé& angi hvordan enheten gnskes
utformet, herunder angi grenseforlgpet p§ kart.». Kommunen gjorde ogsd merksam pa
reglane i plan- og bygningslova § 27-2 om at det ikkje kan gjevast Igyve til fradeling for
den nye eigedomen er sikra tilstrekkeleg tilkomst.

Kommunen mottok kart som synte vegtilkomst og avkgyrsle for dei nye tomtane pa e-
post 19.11.2016. Sett hen til at Thorstensen i e-post av 02.11.2016 gav utrykk for at han
ville fremje merknadar til sgknaden, fann kommunen at han burde gjevast moglegheit til
& kommentere kartgrunnlaget som kommunen vil nytte som grunnlag for si handsaming
av saka. Frist for merknader vart sett til 19.12.2016.

Thorstensen sende inn sine merknadar i brev av 19.12.2016.

Merknadane gjeld i det vesentlege privatrettslege tilhgve. Thorstensen vise elles til at
forslaget til fradeling manglar konkrete planar for talet pd bueiningar, parkeringsplassar
og trafikk gjennom privat eigedom. Thorstensen la ogsa fram eit kart med nytt forslag til
grenseforlgp mellom Thorstensen si tomt arealet som er sgkt fradelt.

Advokat Hauge fekk i e-post av 19.12.2016 frist til 15.01.2017 pa 8 kommentere
Thorstensen sine merknadar. Advokat Hauge svarte i brev av 28.12.2016 at han ikkje
sag grunn til & vente pd merknadsfristen da det var «heilt klart gjeve til kienne» av hans
klient at Thorstensen ikkje far kjgpe det aktuelle arealet. Advokat Hauge kravde vidare
at det vart sett fortgang i fradelingssaka, og at han pa sin klient sine vegne, fekk ei rask
attendemelding pa sgknaden om fradeling.

Kommunen tok etter dette saka opp til handsaming.
Luster kommune si vurdering:

Saka gjeld fr@deling av to tomter regulert til bustadferemal. Arealet ligg i sin heilskap
innanfor gbnr. 76/2. Tomtene er merka som tomt A og tomt B p& kartet motteke saman
med sgknaden av 13.10.2016. Arealet som skal utgjere tomt A er ikkje bygd p&, mens
det er oppfert ein einebustad p& arealet som skal utgjere tomt B. Etter det opplyste er
bustadhuset ikkje i bruk.

Deling av grunneigedom er sgknadspliktig, jf pbl § 20-2 fyrste ledd, jf. § 20-1 fyrste ledd
bokstav m. Dersom det oppstar «forhold som strider mot denne lov, forskrift eller plan»,
jf. pbl § 26-1, kan det berre gis frddelingslgyve etter dispensasjon. Fradeling vil ikkje
kunne nektast dersom det ikkje oppstar tilhgve i strid med pbl § 26-1.

Det fglgjer av pbl § 12-4 fyrste ledd at reguleringsplanen fastsett framtidig arealbruk for
omradet og at planen gjeld fra kommunestyret sitt vedtak. Det falgjer vidare av § 12-4
tredje ledd at reguleringsplanen skal fglgjast ved avgjerd i saker som gjeld oppretting av
ny grunneigedom.

Omsgkt areal er regulert til bustadferemadl og tiltaket er difor i tr&d med gjeldande
plangrunnlag.



Neermare om grenser:

Det er tidlegare i saka gjort greie for at grensene er fastlagt i reguleringsplan, jf. mellom
anna advokat Hauge sitt brev av 09.11.2016.

Kommunen gjer merksam pa& at eldre grenser ofte vil vere av svaert varierande kvalitet
og vil som hovudregel ikkje vere innmalt og koordinatfesta. Grensene slik dei gar fram av
gamle reguleringsplankart er difor ikkje alltid samanfallande med eigedomsgrensene som
gar fram av matrikkelen.

I denne saka er det pa det reine at det ikkje er samsvar mellom grensene pa
reguleringsplankartet og eigedomsgrensene i matrikkelen. Det er eigedomsgrensa i
matrikkelen som er utgangspunktet for kommunen si handsaming av saka. Kommunen
legg difor til grunn eigedomsgrensene slik dei gar fram av matrikkelen i var handsaming
av saka.

Naermare om merknadane frad Thorstensen av 19.12.2016:

Thorstensen vise til at forslaget til fradeling manglar konkrete planar for talet pa
bueiningar, parkeringsplassar og trafikk gjennom privat eigedom. Thorstensen la ogsa
fram eit kart med nytt forslag til grenseforlgp mellom Thorstensen si tomt arealet som er
spkt fradelt.

Det er vidare vist til at det ved fr@delinga av Thorstensen si tomt i 1986 ikkje var
bustader ovanfor dei, og at deira sgknad om fradeling var i samsvar med regulert
omrade, men at grensa i dagens kartgrunnlag gdr 4 meter ovanfor med pafglgjande
konsekvens for grense framfor hus og oppsett mur.

Det er elles sett fram pdstand om at muren framfor huset er sett opp etter avtale med
Arnstein Sandvik. Det er vist til at muren er oppfart tett opp til vegen gjennom tunet. Det
er elles peika pd at dette omradet (med steintrapp og svaberg) bgr takast vare pa. Det er
elles opplyst at mur og hage vart opparbeidd i 1987 og dei meiner grensa bgr fglgje
kanten p& oppsett mur i samsvar med deira forslag til nye grenser.

N&r det gjeld talet pa bueiningar og parkeringsplassar, samt trafikk gjennom privat
eigedom, er dette noko som best blir ivareteke ved handsaminga av byggesaker og ikkje
ved handsaminga av fradelingssaker. Slik kommunen ser det vil det difor vere mest
naturleg & ta opp desse momenta i ei etterfglgjande byggesak.

Kommunen gjer merksam pa& at det ligg fore malebrev pad tomta til Thorstensen og at
grensene kan ha eit avvik pd@ om lag 30 cm. Vi viser elles til avsnittet ovanfor og
vurderingane der for sd vidt gjeld avviket mellom grenser pa reguleringsplankartet og
eigedomsgrensene slik dei er registrert i matrikkelen.

Kommunen kommentere elles at grensene i matrikkelen som utgangspunkt ligg fast.
Dersom fradelinga skal gjennomfgrast i samsvar med kartet som Thorstensen har sendt
inn 19.12.2016 m3& Arnstein Sandvik avsta grunn. Advokat Hauge har i brev av
28.12.2016 vist til at kjgp av tilleggsareal er ein privat sak mellom grunneigar og
Thorstensen og at dette spgrsmalet ikkje vedkjem fradelinga. Han vise avslutningsvis til
han hans klient har gjeve klart utrykk for at Thorstensen ikkje far kjgpe det aktuelle
arealet.

Reglane om privatrettslege tilhgve gar fram av pbl § 21-6. Fgresegna vart endra fra
01.07.2015. Det fglgjer no av fgresegna at bygningsmynda ikkje skal ta stilling til
privatrettslege tilhgve og at dersom det framstar som «apenbart» at tiltakshavar ikkje
har dei naudsynt privatrettslege rettar «skal» sgknaden alltid avvisast.

Bakgrunnen for lovenderinga var ifglgje forarbeida, Prop. 99 L 2013-2014 pa s. 103, at
bygningsmynda ikkje skal trenge 8 bruke ressursar pa & avklare kompliserte
privatrettslege spgrsmal. Ved tvist om privatrettslege spgrsmal er det dei einskilde
rettshavarane som ma forfglgje sine rettar ved a bringe saka inn for dei alminnelege
domstolane.



Arnstein Sandvik er eigar av heile gbnr. 76/2. Det alminnelege utgangspunktet er da at
eigedomsretten er eksklusiv med mindre det ligg fare anna grunnlag. Noko slikt grunnlag
er ikkje lagt fram og kommunen ser det difor slik at ei eventuell tvist om grensene,
herunder spgrsmalet om muren er oppfgrt etter avtale med Arnstein Sandvik, ma Igysast
ved dei alminnelege domstolane.

Tilhgve til plan- og bygningslova kapittel 27.
Det fglgjer av pbl § 27-2 at ny eigedom ma vere sikra tilstrekkeleg Igysing for bortleiing
av avlgpsvatn fgr det blir gitt Igyve til fradeling.

Luster kommune har i brev av 10.11.2016 orientert om at begge tomtene med nytt
gards- og bruksnummer vil matte knyte seg til, samt betale tilknytingsgebyr, for
tilknyting til kommunalt vatn og kloakk, jf. pbl § 27-1 andre ledd og § 27-2 andre ledd.
Det fglgjer av desse fgresegnene at bygningar som ligg i naerleiken av offentleg vatn- og
kloakkleidningar skal koplast pa desse.

Plan- og bygningslova § 27-2 blir etter dette rekna som ivareteken.

Plan- og bygningslova § 27-4 slar vidare fast at det ikkje kan opprettast nye
grunneigedomar utan at dei er sikra tilstrekkeleg tilkomst. Advokat Hauge har i brev av
09.11.2016 gjort slik greie for tilkomsten:

«Vegen fram til nye v8ningshuset er i dag tilkomst til tomta lengst mot vest. Eg kan elles
opplyse at p§ denne tomta st8r det gamle v8ningshuset p8 garden. Tomta mot vest er
sikra tilkomst til den stikkvegen som er avsett i reguleringsplanen som tilkomst til
tomta.»

(..)

«Det vil 0gs§ verta sytt for tinglyst vegrett over gnr. 76, bnr. 2 s§ snart frédelinga er
ordna. Vegretten skal tinglysast ogs8 p8 den nye tomta.»

Dette er i samsvar med plan- og bygningslova § 27-4 fyrste ledd og kommunen har ikkje
merknadar til denne framgangsmaten all den tid Arnstein Sandvik er eigar av gbnr. 76/2
som arealet skal delast fra.

Kommunen sine generelle merknadar til tiltaket:

e Dersom det ikkje er rekvirert oppmalingsforretning innan tre ar fell Igyve til
fradeling bort. Det same gjeld dersom matrikkelfgring vil vere i strid med
matrikkellova, jf plan- og bygningslova § 21-9 fjerde ledd.

e Fristen pa 3 &r kan ikkje forlengast, jf pbl § 21-9 fyrste ledd.

Gebyr for tenester etter plan- og bygningslova:
Jf. Forskrift om gebyrregulativ for sakshandsaming etter Plan- og bygningslova, vedteken med heimel i pbl. §
33-1.

Handsaming etter plan- og bygningslova 2 300,-

Totalt: | 2 300,-

Tiltakshavar far tilsendt krav om gebyr.
Vedtak:

Det blir gitt lgyve til frédeling av to bustadtomter fr§ gbnr. 76/2 i Luster kommune som
vist p§ kart motteke 19.11.2016. Tomt nr. 1 skal ha ein storleik p§ om lag 700 m?, mens
tomt nr. 2 skal ha ein storleik p§ om lag 1000 m?, jf. plan- og bygningslova § 26-1, jf. §
20-1 fyrste ledd bokstav m), jf § 21-4.




LUSTER KOMMUNE, Plan
Gaupne, den 05.01.2017

Haakon Stauri Begby
byggesakshandsamar



Avsendar:
Luster kommune
Stabseining plan
R&dhuset

6868 GAUPNE

Melding om rett til 4 klaga over
forvaltningsvedtak
(Forvaltningslova §27 tredje ledd og fjerde ledd)

Mottakar

Dato Klageinstans

Advokatfirmaet Johannes Hauge 05.01.2016 |Fylkesmannen i Sogn og Fjordane

Postboks 76
6851 SOGNDAL

Svein Thorstensen, Sandvikvegen

27, 6868 Gaupne

Njgsavegen 2
6863 Leikanger

Denne meldinga gir viktige opplysningar dersom De ynskjer & klaga over vedtak De har fatt underretning om.

Klagerett

De har rett til & klaga over vedtaket.

Kven kan De
klaga til

Klagen skal forst sendast til avsendaren av denne meldinga. Dersom dette organet ikkje endrar vedtaket
som fylgje av klagen, vil han bli sendt vidare til klageinstansen for avgjerd. Dersom vedtaket er fatta av
kommunale eller fylkeskommunale organ, er klageinstansen kommunestyret eller fylkestinget, eller det
organ desse har bestemt. Dersom vedtaket er fatta av kommunestyret eller fylkestinget, er klageinstansen
kommunaldepartementet eller det organ det har gitt mynde til.

Klageftist

Klagefristen er 3 veker fra den dag dette brevet kom fram. Det er tilstrekkeleg at klagen er postlagd
innan fristen gar ut. Dersom De klagar sé seint at det kan vere uklart for oss om De har klaga i rett tid,
ber vi Dykk oppgi nar denne meldinga kom fram. Dersom klagen blir send for seint, er det adgang til &
sja bort frd den. Om De har sarleg grunn til det, kan De likevel sgkje om & fa forlenga klagefristen. De
ber dé i tilfelle nemne grunnen til utsettinga.

Rett til & krevje
grunngjeving

Dersom De ikkje allereie har fatt grunngjeving for vedtaket, kan De setja fram krav
om a fa det. Slikt krav ma setjast fram i lopet av klagefristen. Klagefristen blir i sé fall avbroten, og ny
frist startar fra det tidspunkt De mottek grunngjevinga.

Klagen sitt
innhald

Klagen skal nemna det vedtak det vert klaga over, og den eller dei endringar som De ynskjer. De ber
nemna Dykkar grunngjeving for & klaga og evnt. andre opplysningar som kan ha noko & seia for
vurderinga av klagen. Klagen ma underskrivast.

Utsetjing av
vedtaket

Sjolv om De har klagerett, kan vedtaket vanlegvis gjennomforast straks. De har imidlertid adgang til &
sokja om & fa utsett iverksettinga av vedtaket inntil klagefristen er ute eller klagen er avgjord.

Rett til & sja saka
sine dokument og
til & krevja rettleiing

Med visse avgrensninger har De rett til & sjd dokumenta i saka. De mé i tilfelle vende Dykk til det
forvaltningsorgan som har sendt denne meldinga. Der kan De ogsé fa nerare rettleiing om adgangen til
a klage og om reglane for handsaminga elles.

Kostnader ved
klagesaka

De kan segkja om & fa dekt utgifter til naudsynt advokatbistand etter reglane om fritt rettsrad. Her gjeld
imidlertid normalt visse inntekts- og formuegrenser. Fylkesmannen sitt kontor eller vedkommande
advokat kan gi nerare rettleiing. Det er ogsé sarskild adgang til 4 krevja dekning for vesentlege
kostnader i samband med klagesaka, t.d. til advokatbistand. Dersom vedtaket er blitt endra til gunst for
ein part, er det ogsa adgang til & sekja dekning for vesentlege kostnader i samband med saka.
Klageinstansen vil om naudsynt orientera Dykk om retten til & krevija slik dekning for sakskostnader.

Klage til
Sivilombudsmannen

Det er ogsé mogeleg a klaga til Stortinget sin ombudsmann for forvaltningen (Sivilombudsmannen).
Sivilombudsmannen har ikkje adgang til & handsama saker som er avgjort av Kongen i statsrdd. Dersom
De no far Dykkar klage avgjort i statsrad fordi Kongen er klageinstans, kan De difor ikkje seinare bringa
saka inn for Sivilombudsmannen.

Seaerlege opplysningar







