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VEDTAK:

Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon fra grad av utnytting
gjeve i reguleringsplan Frekhaug senter/vest/planid.: 125619951011 for oppfering av garasje
pd eigedom gbnr. 323/500.

Med heimel i plan- og bygningslova §§ 20-4 bokstav a vert det gjeve lgyve til etablering av
garasje pd eigedom gbnr 323/500 i samsvar med reviderte teikningar motteke 07.09.2020.
Leyve vert gjeve pa felgjande vilkar:
1. Tiltaket skal plasserast som vist i situasjonsplan datert 19.05.2020 revisjonsnr C datert
02.09.2020, plassering vert godkjent med heimel i pbl. § 29-4, jf. SAK § 6-3.

For det vert gjeve ferdigattest/mellombels brukslayve for tiltaket skal felgande ligge fore:
1. Faktisk plassering av tiltaket ma vere malt inn, og koordinatar sendt kommunen i form
av KOF-filformat eller SOSI-fil (versjon 4 eller nyare) for oppdatering av kommunen sitt
kartverk.

Tiltak

Saka gjeld sgknad om oppfaering av ny garasje pd eigedom gbnr. 323/500. Eigedomen har
frd fer vore byggd med bustad og garasje. Garasje pd& eigedomen vart totalskadd i brann og
er godkjent riven i sak 20/8383, administrativt vedtak saknr. 438/20, datert 26.04.2020.

Det eri sgknad opplyst at ny garasje vil ha ei samla bruksareal (BRA) opplyst til & vere p& om
lag 59,6 m? og samla bygd areal (BYA) pd om lag 51,8 m2. Utnyttingsgrad er opplyst til 33,96 %
BRA.
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Seknaden omfattar naudsynt grunn- og terrengarbeid. Anna som kan vere vist p&
sifuasjonsplan er ikkje vurdert i dette vedtaket.

Saka omfattar seknad om dispensasjon frd grad av utnytting og frd plan- og bygningslova §
29-4 avstandskrav.

Det vert elles vist til ssknad motteken 20.07.2020. Etter dialog mellom administrasjon og
titakshavar sin representant er planlagt garasje redusert i storleik.

Kommunen har motteke revidert situasjonsplan samt plan-, snitt- og fasadeteikningar
07.09.2020. Revidert garasje har samla bruksareal (BRA) p& om lag 44, 2 m2 og samla bygd
areal (BYA) 48 m2, grad av utnytting etter at bygget er justert er opplyst il TU p& om lag 32
%BRA.

Bygget sin storleik er redusert ved at utvendig trapp til loft er teke inn i bygget og malbart
areal pd loft er fierna ved at hegde pd& bygget er senka.

Sakshandsamingsfrist
Sgknaden var komplett og klar for handsaming den 20.07.2020 og frist for sakshandsaming
etfter plan- og bygningslova (pbl.) § 21-7 jf. SAK 10 § 7-2 er 12 veker fr& denne dato.

Planstatus
Eigedommen ligg i regulert omrdde innanfor det som i reguleringsplanen for Frekhaug
senter/vest, med planid 125619951011, er avsett til byggeomr&de for bustadar.

Tillate grad av utnytting etter gjeldande plan er TU p& 20% BRA.

Dispensasjon
Tiltaket krev dispensasjon frd grad av utnytting gjeve i gjeldande regulierngsplan. Det er sgkt
dispensasjon med slik grunngjeving:

(...)SOKNAD OM DISPENSASJONER | FORBINDELSE MED TILTAK VED GBNR. 323/500 |
ALVER KOMMUNE. Det sgkes om dispensasjoner i forbindelse med tiltak ved gbnr.
323/500 i Alver kommune. Tiltaket bestdr i gienoppfaring av frittstdende garasje etter
brannskade. Tiltakshaver er Per Arne Traa. 1. Saksforhold Frittstdende garasje under
70m2 sgkes gjenoppfart. Garasjen er prosjektert med bebygd areal p& 51,8m2 og
bruksareal pd 59,6m2. Eksisterende bolig p& eiendommen er registrert med 188m2
bruksareal i matrikkelen. Total utnyttingsgrad for eiendommen inkl. ny garasje og én
parkeringsplass pd& terreng vil bli 33,96 % BRA. Gjeldende reguleringsplan for
eiendommen oppgir maks tillatt utnytting pd TU = 20%, jf. § 3 d). Dette tilsvarer maks %-
BRA =20 %. Det sgkes derfor om dispensasjon fra maks tillatt grad av utnytting. Omsgkt
tiltak er planlagt plassert med minste avstand pd& 1,1 meter mot nabogrense mot vest,
og 1,5 meter mot nabogrense mot nordvest. Det har ikke lyktes tiltakshaver & innhente
avstandserklcering fra nabo i vest, og det sgkes derfor om dispensasjon fra plan- og
bygningsloven § 29-4 om plassering av bygg ncermere enn 4 meter mot nabogrense.
Det sgkes om dispensasjon fra falgende bestemmelser i forbindelse med
gjenoppfaring av frittstdende garasje: 1. Reguleringsplan § 3 d) — utnyttingsgrad 2.
Plan- og bygningsloven §29-4 — avstand til nabogrense 2. Regelverk 2.1
Hjemmelsgrunnlag i plan- og bygningsloven Plan- og bygningsloven § 19-1 dpner for
at det kan gis dispensasjon. De ncermere vilkdr fremgdr av § 19-2 andre ledd, farste
og andre punktum. Fgrste punktum sier at dispensasjon ikke kan gis dersom hensynene
bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formdlsbestemmelse,
blir «vesentlig tilsidesatty. Videre md fordelene ved & gi dispensasjon vcere "klart starre"
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enn ulempene. Vilkdrene er kumulative, dvs. at begge md veoere oppfylt for at
dispensasjon kan gis.

N&r det gjelder ordlyden legges det opp til at det md& foretas en konkret vurdering av
den enkelte sak. Dette underbygges av uttalelser i forarbeidene hvor det presiseres at
«det ma foretas en interesseavveining, der fordelen ved tiltaket md& vurderes opp mot
ulempeney, jf. Ot.prp. nr. 32 (2007-2008).

3. Grunner for a gi dispensasjon

Punkt 1) Seknad om dispensasjon fra maks fillatt utnyttingsgrad, jf. reguleringsplanens
bestemmelser § 3 d)

Hensynene som ligger bak bestemmelsen om & regulere utnyttelsesgrad er blant
annet & styre volum og omfang p& bebyggelsen, enten i bebyggelsen i seg selv eller i
forhold fil tomtearealet. Det skal hindre at det bygges i strid med avrig
omrddebebyggelse.

Dette md igjen ses i sammenheng med et anske om & sikre god bokvalitet. Med
bokvalitet forstdr vi her summen av kvalitetene ved den enkelte bolig, hvordan
boligen ligger i forhold til andre bygninger, til uteoppholdsarealet og ftiliggende
grantstruktur.

Reguleringsplanens bestemmelser § 3 d) oppgir at TU for frittliggende eneboliger ikke
ma overstige 20%. Prosent bruksareal erstatter den tidligere betegnelsen prosent
fomteutnyttelse (%-TU), og aktuell utnytting for eiendommen er derfor satt til maks %-
BRA = 20%.

Omsgkt tiltak gir total utnyttingsgrad for eiendommen pd 33,96 % BRA, inkludert
eksisterende enebolig og en parkeringsplass pd& terreng.

Tiltaket er i omtrent samme starrelsesorden som den nedbrente garasjen og vil ikke
skille seqg i starrelse eller omfang sammenlignet med den gvrige omrddebebyggelse.
Aktuelt omrdde er i hovedsak bygget ut med eneboliger, der flere har frittstdende
garasjer, og vi ser ikke at omsegkt tiltak vil komme i strid med avrig omrddebebyggelse.
Utnyttelsesgraden vil ikke g& pd& bekostning av bokvalitet ettersom eiendommen
tilfredsstiller kravene ftil uteoppholdsareal og parkeringsareal som er satt i
kommuneplanens arealdel. Vi vil ogs& nevne at med utgangspunkt i kart fremstdr det
som at flere eiendommer i planomrddet er bebygd med utnyttingsgrad over 20% BRA.
Det kan tyde pd at planen sin intensjon var lav utnyttelsesgrad for eiendommene i
omrédet, men det eri dag sterre krav til plass for familier og garasje med
oppbevaringsplass enn p& det tidspunktet som planen ble vedtatt.

Garasjen som ble totalskadet i brann ble fart opp i etterkant av eksisterende bolig pd
eiendommen, og etter at gjeldende reguleringsplan ble vedtatt. Det betyr at
eiendommen var godkjent bebygd av kommunen med utnyttingsgrad over 20% BRA
ndr garasjen opprinnelig ble oppfart, og vi mener at dette bar vektlegges i
behandling av dispensasjonen.

Med utgangspunkt i det ovennevnte kan vi ikke se at de bakenforliggende hensyn blir
vesentlig tilsidesatt.

Punkt 2) Seknad om dispensasjon fra avstand til nabogrense, jf. pbl. § 29-4

Det fremgdr av plan- og bygningsioven § 29-4 andre ledd at byggverk skal ha en
avstand fra nabogrense som er angitt i forskrift eller som svarer til byggverkets halve
hayde og ikke under 4 meter. Av tredje ledd fremgdr det at kommunen kan
godkjenne at byggverk plasseres ncermere eiendomsgrense enn nevnti andre ledd
ndr eier av naboeiendom har gitt skriftlig samtykke. For omsgkt tiltak var det
nadvendig & innhente avstandserklceringer fra to naboer.

Det hari denne saken ikke vcert mulig & innhente skriftig samtykke fra den ene eieren
av naboeiendom, og det sgkes derfor om dispensasjon. Omsgkt tilfak er planlagt
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plassert med minsteavstand pd 1,1 meter fra eiendomsgrense. Vi vil ogs& nevne at
det er gitt avstandserklcering fra én nabo, se vedlegg Q-1.

Regelen om avstand begrunnes blant annet i at man vil sikre lys, luft og dpenhet
mellom bygg, samt en viss avstand mellom nabobebyggelse, se bla. Direktoratets
veileder til SAK10

§ 6.3.

| denne saken er det planlagt & plassere garasje nocermere nabogrense enn 4 meter,
men med minsteavstand pd 9 meter mot ncermeste bygning p& naboeiendom der
det ikke har veert mulig & innhente avstandserkloering. Vi anser derfor forholdene
rundt lys, luft og dpenhet mellom nabobebyggelse som ivaretatt selv om filtaket fares
opp ncermere nabogrense enn 4 meter. Det bar ogsd vektlegges at ny garasje vil ha
en stgrre avstand til nabogrense enn garasjen som gikk tapt i brann, og vil dermed
fare til en forbedret situasjon for naboer i forhold ftil situasjonen fgr brann innfraff.

Ny garasje er gnsket plassert ncermere nabogrense enn 4m pd grunn av
eiendommens utforming og eksisterende bebyggelse. Slik vi ser det er det ikke
muligheter for & plassere garasjen p& andre deler av eiendommen, uten at det vil fare
fil starre ulemper for eksisterende bolig.

Vi vil ogsd vektlegge at omsegkt tiltak er plassert med minsteavstand p& 9 meter mot
ncermeste bygning p& naboeiendom der det ikke har blitt innhentet
avstandserklcering, og en ivaretar dermed krav i Byggteknisk forskrift (TEK17) om at det
skal vaere minimum 8m innbyrdes avstand mellom lave byggverk, jf. § 11-6 andre
ledd.

Med utgangspunkt i det ovennevnte kan vi ikke se at de bakenforliggende hensyn blir
vesentlig tilsidesatt.

4. Vurdering av fordeler og vlemper:

Fordelene med tiltaket er at tiltakshaver far gienoppfert bolig garasje, og far utnyttet
eiendommen i trdd med sin eierinteresse. En ny garasje vil gi en god og sikker lgsning
for parkering b&de for sykler og bil, og muligheter for oppbevaring av sportsutstyr o.l. i
bod pd loftet.

Det negative med dispensasjon fra avstand til byggegrenser er at muligheter for nabo
til & foreta bygging p& egen eiendom blir begrenset og at det m& hensyntas
brannsikring i forhold til bygg pd naboeiendom.

Ettersom det allerede er en svcert lav utnyttelsesgrad pd eiendommen vil det voere
svaert begrenset hvor mye av naboeiendommene kan bebygges. Dersom man gjar
garasjen under 50 m2 vil man dessuten uansett kunne plassere den 1 meter fra
nabogrensen. Det blir i praksis da liten betydning i forhold til omsakte ftiltak. Tiltaket
fgres dessuten opp i brannhemmende materialer slik at det ikke skal vcere fare for
brannspredning og heller ikke begrense naboen sin mulighet for & kunne fare opp
mindre tiltak inntil 1 meter mot filtaket.

Ndr det gjelder evt. innsyn mot naboeiendommer vil ny garasje gi en bedre situasjon
slik vi ser det. Repos fil trapp ved inngangsdearen fil loftet vil n& trekkes inn til
derkarmen, og f&r dermed mindre areal og begrenser i tilegg siktlinje mot nabo i
forhold fil tidligere situasjon.

Samlet sett kan vi ikke se at omsakt tiltak farer til vesentlige ulemper for naboer. Ny
garasje vil f& starre avstand til nabogrense enn tidligere situasjon, muligheter for innsyn
fra repos pd trapp blir begrenset i forhold til situasjon fer brann og avstand til
ncermeste bygning pd naboeiendom er i henhold til gjeldende forskrifter. | forhold til
innsyn vil vi ogsd nevne at garasjen vil gi mer private uteomrdder bade for tiltakshaver
og nabo i form av skierm mellom boligene.

Tiltaket vil ikke skape presedens for aktuelt omrdde & gi dispensasjoner som omsakt.
Omrddet er i hovedsak utbygget, og hver sgknad om dispensasjon skal vurderes
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konkret. Dette filfellet er spesielt da det bestdr i gjenoppfaring av garasje etter brann,
og det vil da vcere vanskelig & se at saken skal f§ presedensvirkning.

Til statte for dispensasjonene det sgkes om viser vi ogsd til at Sivilombudsmannen gav
falgende uttalelse i drsmelding av 1990 side 163 hva angdr brannskadede bygg og
forholdet til dispensasjoner:

«Den omstendighet at en bygning som falge av brann eller storm blir totalskadet, vil i
alminnelighet vaere et sterkt argument for & tillate gjenoppfaering. En slik rett kan ogsd
veere uttrykkelig fastsatt i reguleringsbestemmeler uten at det er tilfelle i var sak.
Bestemmelser av denne karakter synes imidlertid & gi uttrykk for et alminnelig
rimelighetsprinsipp der det oppstdr uventede eller uvanlige situasjoner (vare
understrekninger).

Selv om dette gjaldt fer lovendringen i 2008, legger vi til grunn at et slikt alminnelig
rimelighetsprinsipp utvilsomt fortsatt bar gjelde og tillegges betydelig vekt i denne
saken.

| samme retning gér kommentarutgaven til plan- og bygningsloven § 19-2:

«... Scerlig der @adeleggelsen er uforskyldt fra eiers side, vil det kunne oppleves som
sveert urimelig at man ikke skal f& gjenoppfart bygningen. Et anske om gjenoppfaering
av tidligere bygning vil derfor jevnlig bli ansett som dispensasjonsgrunn. Dette var
situasjonen etter pbl

(1985) § 7, og det fremgdr ikke av lovforarbeidene til den nye loven at man her har
tatt sikte p& noen realitetsforandringy. (var understrekning)

Vi kan ikke se noen tungtveiende ulemper ved & gi dispensasjon i dette tilfellet. Det
bar vektlegges tungt at tiltaket gjelder gienoppfering etter brann og at garasjen skal
filbakefares filncermet lik situasjonen fgr brann. Videre bar det vektlegges tungt at det
er flere av eiendommene i omrddet som har overskredet utnyttelsesgraden, vilegger
da til grunn at det m@ veere innvilget flere dispensasjoner, og
likebehandlingsprinsippet tilsier da at det omsgkte tiltaket ogsd ber f& dispensasjon. Vi
finner at fordelene ved & gi dispensasjoner som omsgkt er klart starre enn ulempene.
Vilkérene for dispensasjon er dermed oppfylt, og dispensasjon bar gis.{...)

For soknad i heilskap vert det vist til dokument i saka.

Uttale fra anna styresmakt
Det er ikkje henta inn uttale fr&d anna styresmakt.Fylkesmannen i Vestland fér vedtaket fil
klagevurdering.

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla.

Det ligg fere slik merknader frd eigar av gbnr. 323/439 ved brev av dagsett 20.07.2020:

Dette er merknader 1l nabovarsel som gjelder bvpging av garasje'bod, pardsnr. 3235 og bruksnr,

300, op skal erstatte tidligere sendie kommentarer (ra oss angdende dette.

[Det Hicldcr varsel om ;_a\]u:mpph;'g_gh'l_g av 1i{lli1.{l.'r{: ga:as_i-_-.-'hmd. som brant ned.
Sikkerhet:

Det viktigste for oss | denne saken er sikkerhet.
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Brannen var en skremmende opplevelse for oss. Vi oppdaget brannen da bvgget stoo full fyr,
og det var etter defte at brannmannskapet kom. En garasje med lofisetasje sa nmer vir
tomtegrense gjorde at vi tenkte at her var det stor sjanse for at brannen kunne spre seg ogsa til
virt hus. Jo starre bygg. jo sterre sjanse for spredning ved brann. Heldigvis var det vindstille
den kvelden det skjedde. Hadde det vaert en del vind 1 tidspunktet for brannen, tror vi det fort
ville tatt fyr i virt hus, i tillegg til at det ogsd kunne fordrsaket brannskader pd deres eget hus,
oy eventuelle andre byge 1 neerheten.

| viirt nabofelt ligger bygningene nert hverandre. Nir det gjelder spredning av brann, mener vi
det er sterre gjanse for raskere spredning dersom flere byge ligger | nerheten av hverandre, 1
tillegg til at sterrelsen pd bygeet har betydning,

Det kunne ogsd blitt mye mer omfattende brannskader hvis dette hadde skjedd midt pd natten.

I mottatt nabovarsel er det opplyst at ny garasje/bod planlegges gienopplon i tilsvarende stil og
sterrelsesorden som situasjonen for brann. Det er kun smé justeringer, og det er ogsd kun ca. |
meter lenger avstand fra var tomtegrense enn det forrige bygget.

Deres eget hus vil komme nermere nytt bvgg enn tidligere byge, Det vil ogsd viere med a gi
sterre fare for spredning ved hrann, bade til deres garasje'bod og andre bygg rundt her om deres
eget hus skulle begynne & brenne.

Endringer med oppfaring av bygg og boforhold for oss etter kjop av huser { 2002:

Etter at vi flyttet hit til Holtermandsvegen 16, har det kommet opp flere heve bygg 1 narheten
av vart hus. Noe av det vi satt pris pd da vi valgte a kiepe huset her var god utsikt over til
Salhus. Men i perioden etter dette har det kommet opp flere heve bvgg som har gjort at utsikten
nesten har blitt helt borte, Huseier i Holtermandsvegen 12 skilte ut og solgte en tomt pd sin
ciendom. Det har blitt bygget tre stk paragje/bod med loft siden da. Den som brant ned og nd
planlegges og bypges opp igien, og den som tilherer Holtermandsvegen 20, 5a for £ ar siden
beant huset i Holtermandavegen 18, Det nyve huset som ble byapet opp igjen, ble da bygpet slik
at det ble lint hayere enn far, Dette fordi det var behov for d tilpasse huset til bruk for rullestol, 1
Holtermandsvegen 18 er del ogsa bygeel garasje med lofi. Vi har mistet mye uisiki som gjer al
verdien pa huset vart blir mindre, Wi kienner oss nd litt innestengt, og trives ikke sa godt som
far.

(iarasje — 1kke boligformal:

Vi har inntrvkk av at enkelte av byggene som er garasje med loft rundt oss blir brukt 6l at
personer oppholder seg pa loftet og at det har har hendt av noen overnatter der. Noe som ogsa
gjelder garagie/bod som brant. Det er ogsi noe som ikke er bra | forhold til sikkerheten om det
oppstir brann. Kanskje ogsd spesielt om brannen skulle starte om natten. Det kan f4 store og
alvorlipe konsekvenser.

Utvendig trapp:

Utvendig trapp og der inn i loftsetasje bar ha en annen plassering enn planlagt. Dette fordi man
der utenfor deren kan se reft ned pd de som eventuelt oppholder seg pd vir terrasse. Noe som er
sjienerende for oss, efersom det er litt opp i heyden bare noen £ meter fra terrassen,

Pa situasjonsplanen stér det oppsatt et mal pa 1,1 meter. Stemmer det?

Vil ogsd ta med at ifelge kommunens retmingslinjer kan bygg under 30 km2 BRA scttes opp 1
meter {ra tomtegrensa, og byeg over 50 km2 BEA skal settes opp 4 meter fra tomtegrensa.

Dette er en oversikt over vire merknader til nabovarselet, og som gjor at vi ikke onsker at
bypget skal gjenoppfires som fer brannen med kun de sma justeringene som her er planlagt.

Arkoconsult AS har pd vegne av tiltakshavar har kommentert nabomerknad ved brev datert
17.07.2020:
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(...)Innledning

| forbindelse med nabovarsel av sgknad om fillatelse til gienoppfering av garasje etter
brann og seknad om dispensasjon fra maks tillatt utnyttingsgrad og avstand til
nabogrense, er det mottatt merknader, se vedlegg C-5 og C-6. Til farste nabovarsel
som ble sendt ut mottok vi farst to merknader fra nabo ved gbnr. 323/439, én fra hver
hjemmelshaver. Disse merknadene ble i ettertid erstattet med én samlet og oppdatert
merknad. Denne er vedlagt i seknaden, se vedlegg C-5. Til andre nabovarsel mottok
vi to merknader, én fra hver hiemmelshaver av gbnr. 323/439. Merknadene mottatt til
andre nabovarsel er identiske, og vi har derfor bare vedlagt én av disse merknadene
fil ssknaden, se vedlegg C-6. Endringer i nabomerknad mottatt til andre nabovarsel i
forhold fil merknad mottatt ved ferste varsel er merket med «tilleggn under hvert
avsnitt. Se ogsd forklaring i nabomerknad, vedlegg C-6. Merknader er fremsatt av
hjemmelshavere av gbnr. 323/439, Anne-Lene Sundby Flatgy og Trond Flatay.
Merknadene er mottatt av ansvarlig sgker den 25.06.2020 og 09.07.2020. Vi vil i det
nedenfor svare pd merknadene som er mottatt fra naboer ved gbnr. 323/439, Alver.
Svarene er inndelt punktvis i tilsvarende utforming som nabomerknadene.
Tileggsopplysninger, altsd endringer fra farste til andre nabomerknad, er svart ut i
underpunktene «tilleggn. 1 Sikkerhet: N&r det gjelder fare for brannspredning mellom
bygninger viser vi til Byggteknisk forskrift TEK17 § 11-6 punkt 2 om filtak mot
brannspredning mellom byggverk. «Mellom lave byggverk skal det vaere minimum
8,0m innbyrdes avstand, med mindre det er truffet tiltak for & hindre spredning av
brann mellom byggverkene i lgpet av den tiden som kreves for remning og redning i
det andre byggverket. Bestemmelsen kommer ikke til anvendelse for lave byggverk
som samlet utgjer én bruksenhet.»

For aktuelt tiltak vil minste avstand til ncermeste bygning p& naboeiendom gbnr.
323/439 veere 9 meter. Ny garasje far ogsd sterre avstand fra nabogrense enn
tidligere situasjon, og er prosjektert med avstand pd& 1, 1m mot nabogrense.

Garasjen vil oppfares med brannhemmende materialer for & hindre spredning mot
eksisterende bolig p& eiendommen og andre ncerliggende byggverk. Kravene i TEK17
regnes dermed som oppfyilt.

2 Endringer med oppfering av bygg og boforhold etter kjgp i 2002:

Gjeldende reguleringsplan for eiendommen ble vedtatti 1998. Plankartet viser her
omrédene som er regulert til bolig, og en md& derfor kunne forvente at eiendommer
innenfor formdlet bolig blir utbygd.

3 Garasje - ikke boligformal:

Bruksomrdde for omsgkt garasje er bod og biloppstillingsplass. Tiltaket omsakes med
seknad uten ansvarsrett, og et vilkdr for denne sgknaden er at bygningen ikke skal
brukes til beboelse.

Byggesaksforskriften SAK10 oppgir at bygningen kan ha loft s& lenge loftet ikke er &
anse som en etasje, jf. veiledningstekst til SAK10 § 3-1 bokstav b). Loff som bare
inneholder tilleggsdel (bod, oppbevaringsrom) og som har bruksareal mindre enn 1/3
av den underliggende etasjens bruksareal, anses ikke som en etasje, jf. Byggteknisk
forskrift § 6-1, bokstav c). Omsgkt tiltak er i trdd med ovennevnte bestemmelser, og vi
kan ikke se at nabomerknaden skal bli tatt til falge.

Tillegg: Dette punktet tolker vi som at det gjelder nabovarsel nér garasjen opprinnelig
ble oppfert. N&r det gjelder avkrysning og underskrift i forbindelse med nabovarsel for
tidligere tiltak, anser vi dette ikke som aktuelt i forbindelse med omsegkt tiltak p& grunn
av at naboer nd har muligheten til @ komme med merknader for nytt tiltak.

4 Utvendig trapp:

Plassering av utvendig trapp er lik som tidligere situasjon, men repos ved inngangsdar
til loft vil NG trekkes inn til darkarmen. Dette medfarer at siktlinjen mot naboeiendom
gbnr. 323/439 vil bli svcert begrenset i forhold til tidligere situasjon. Vi vil ogsd vektlegge
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at bruken av trappen vil vaere begrenset pd grunn av at rommet pd loftet kun skal
anvendes til bod, og at reposet pd toppen av trappen ogsd er av mindre starrelse, og
ikke egnet for opphold annet enn for dpning og lukking av dar. I tillegg vil daren
skjierme for innsyn nér den dpnes/lukkes.

Vi anser det som at omsgkt tiltak vil gi en bedre Igsning for naboer, og hindre innsyn
pd deres eiendom.

Tilegg: Det opplyses om at frapp med der inn til loftsetasjen ikke var nabovarslet for
opprinnelig oppfaring av garasjen. Nytt tiltak er n& nabovarslet i sin helhet, og det er
dette kommunen ma ta utgangspunkt i ved behandling av seknaden.

5 Mdl pa situasjonsplan:

Avstand garasje fra nabogrense er oppgitt til 1,1m pd situasjonsplan, vedlegg D-1.
Dette mdlet er satt med utgangspunkt i digitalt kart og nabogrense, som er
grunnlaget for situasjonsplanen.

Oppsummering:

Samlet sett kan vi ikke se at omsgkt tiltak farer til vesentlige ulemper for naboer. Ny
garasje vil f& starre avstand til nabogrense enn tidligere situasjon, muligheter for innsyn
fra repos pd trapp blir begrenset i forhold til situasjon fer brann og avstand til
ncermeste bygning pd naboeiendom er i henhold til gjeldende forskrifter. | forhold til
innsyn vil vi ogs& nevne at garasjen vil gi mer private uteomrdder b&de for tiltakshaver
og nabo i form av skjerm mellom boligene.

N&r det gjelder ulemper for nabo vil omsakt plassering begrense muligheter for
utbygging pd naboeiendom, og det m& hensyntas brannsikring i forhold til bygg pd
naboeiendom. Ettersom det allerede er en svcert lav utnyttingsgrad pd eiendommen,
vil det vcere svaert begrenset hvor mye av naboeiendommene som kan bebygges.
Dersom garasjen skulle vaert under 50m2 vil man dessuten kunne plassere den 1 meter
fra nabogrensen. Det blir i praksis da liten betydning i forhold til omsakte filtak. Tilfaket
fgres dessuten opp i brannhemmende materialer slik at det ikke skal vcere fare for
brannspredning, og heller ikke begrense naboen sin mulighet for & fere opp mindre
filtak inntil T meter mot omsgkt tiltak.

Det presiseres i nabomerknad at det er gnsket at 4-meters avstand skal opprettholdes.
For aktuell eiendom vil plassering av garasjen innenfor 4m mot nabogrensen ikke
veere mulig uten & blokkere inngangspartiet, komme i konflikt med eksisterende
bebyggelse pd eiendommen og gi ddrlige muligheter for & snu bil pd egen eiendom.
Konklusjonen er at nabomerknaden ikke bgr tas til falge.(...)

For merknad og kommentar til merknad i heilskap vert det vist til dokument i saka.

Etter af tilfaket var nabovarsla har sgkjar/tiltakshavar redusert garasjen i hgve bygd areal,
bruksareal og hggde.

Administrasjonen vurderer at nabo si interesse er ivareteke ved at ein fr& far er gjort kjiend
med eit starre bygg pd eigedomen. Nabo fér vedtaket med klagerett.

Det vert ikkje kravd yttarlegare varsling jf. plan- og bygningslova § 21-3.

Plassering
Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan datert 18.05.2020, revisjon C dataret 02.09.2020.

Pd& situasjonsplanen er minste avstand til nabogrense vist til & vere 1,1 meter mot gbonr
323/439, og meter fr& gbonr 323/191

Eigar av gbnr.323/191 har i dokument motteke 20.07.2020 samtykka fil at tiltaket kan
plasserast 0 meter fr& nabogrensa.
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Avstand til offentleg veg er opplyst & vere 34 meter.

Tilkomst, avkjersle, parkering, vatn og avigp (VA)
Tiltaket ferer ikkje fil endra/auka bruk.

Visuelle kvalitetar

Tiltaket skal prosjekterast og utfarast slik at det etter kommunen sitt skjignn har gode visuelle
kvalitetar bdde i seg sjalv, og i have il tiltaket sin funksjon, bygde og naturlege omgjevnader
og plassering.

Flaum, skred og andre natur- og miljgtilhgve

Tiltakshavar har erklcert at tiltaket ikkje skal plasserast i eit omrdde der det er fare for flaum,
skred eller andre natur- og miljgtilhgve som krev scerskilte undersgkingar eller filtak.
Kommunen legg denne vurderinga til grunn for vedtaket.

Tekniske krav til byggverk
Tiltaket skal prosjekterast og ferast opp i samsvar med byggteknisk forskrift (TEK).

Avfallsplan
Alt avfall skal leverast som nceringsavfall til mottak godkjent av forureiningsstyresmakta.

VURDERING:

Nabomerknad

Slik administrasjonen forst&r merknad fré glnr 323/439 s& er den ei bekymring som fglgje av at
det har brent pd eigedomen. Samt at dei opplever at dei over tid har blitt «bygd innen og har
mista utsikt.

Med omsyn til avstand mellom lav bebyggelse som dette er definert som, s& er avstandskrav
definert og regulert giennom plan- og bygningslova med tilhgyrande byggteknisk forskrift.

Det planlagte bygget er justert i have det som er nabovarsla. Utvendig trapp fil garasjeloft er
fierna, hggden pd bygget er justert ned, samla bruksareal (BRA) er redusert til under 50 m2 og
samla bygd areal er redusert til under 50 m2.

Kommunen har forstdiing for at naboar er bekymra ettar at det har oppstatt brann pd
naboeigedom. Vidare har vi forstdiing for at nabo opplever at ein mister utsikt som eit ledd i
utbygging pd dei regulerte naboeigedomane.

Med omsyn fil brann og branntryggleik s& skal byggverk farast opp i samsvar med
byggteknisk forskrift, tiltakshavar har no redusert bygget slik at ein oppfyller vilkdr for plassering
inntil 1 meter frd nabogrense, dd med tanke p& lave byggverk og avstandskrav for & hindre
brannsmitte.

Vidare er nabo si merknad knytt til utvendig tilkomst til garasjeloft imategdtt ved at trapp er
teke inn i bygget og hegden pd bygget er redusert.

Frekhaug senter/vest, med planid 125619951011 er eit regulert bustadfelt der alle som kjgper
tomt/bustad er klar over at det kan bli fgrt opp nybygg, anten i form av bustadhus p&
ubygde tomter eller garasjer i tilknytting fil bustadhus. Utgangspunktet etter plan- og
bygningslova er at ein m& akseptere endringar i eit nabolag i trdd med utviklinga.
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Plankartet for omrddet viser ikkje endeleg plassering av garasje, det er difor i utgangspunket
opp til tiltakshavar kor ein plasserer garasje p& tomta, innanfor dei reglar som er sett gjennom
lov og forskrift. | regulerte omrdder er ofte tomter smd, og det vert ofte ei fortetting nér det i
ettertid vert fert opp garasjer. Ein ma difor rekne med at ein kanskje ikkje far behalde den
utsikta ein hadde opphaveleg.

Kommunen kan ikkje sj& at planlagd garasje vil vere til monaleg ulempe og sienanse for nabo
ndr det gjeld tap av utsikt. Ulempe som fglgje av den omsgkte garasje er ikkje starre enn det
ein m& pdrekne i tettbygde strak.

Dispensasjon

Det er to vikér som mé vere oppfylt for at kommunen skal kunne gje dispensasjon. For det
farste m& dei omsyna som ligg bak faresegna det dispenserast i frd ikkje verte vesentleg
tilsidesett. For det andre md fordelane ved & gje dispensasjon vere klart starre enn ulempene,
etter ei samla vurdering.

Ved dispensasjon fr& planar skal det leggjast scerleg vekt pd nasjonale og regionale rammer,
og det ber ikkje gjevast dispensasjon fré planar nér ei direkte rdka statleg eller regionall
styresmakt har gjeve negativ uttale til sgknaden.

Ved dispensasjon fr& lov og forskrift skal det leggjast scerleg vekt pd dispensasjonen sine
konsekvensar for helse, miljg, tfryggleik og filgjenge.

Kommunen kan setje vilkdr for dispensasjonen. Vilkkéra md liggje innafor ramma av dei omsyn
lova skal ivareta, og det md vere ein naturleg samanheng mellom dispensasjon og vilkar, fil
dgmes slik at vilkar sé& langt som mogleg kompenserer for ulemper dispensasjon kan medfere.

Eigedomen er omfatta av reguleringsplan Frekhaug senter vest/planid.: 125919951011
omr&de B3. Grad av utnytting innan omrddet er sett til TU pd& 20%. Tiltaket krev dispensasjon
frd grad av utnytting.

Som fglgje av dialog mellom administrasjon og sgkjar er garasjen redusert slik at korkje samla
bygd areal (BYA) eller bruks areal (BRA) er starre enn 50 m2. Tiltaket krev ikkje lenger
dispensasjon etter plan- og bygningslova § 29-4 slik som tidlegare omsgki.

Omsgkt garasje er ei erstatning for nedbrent garasje pd& eigedom glbonr. 323/500. Revidert
garasje er redusert i storleik i have til bygget som brant. Tiltaket krev likevel dispensasjon fr&
grad av utnytting gjeve i gjeldande plan.

Omré&de B3 innan gjeldande regulerignsplan bestdr i stor grad av smé& eigedommar som har
ei hggare grad av utnytting enn den planen opnar for. Ny garasje er erstatning for tidlegare
garasje som brant, ny garasje er mindre enn den den skal erstatte.

| vurderinga av fordelar og ulemper har kommunen scerleg lagt vekt pd& sakjar si vurdering.
Vidare er det vurdert at omsyna regelen skal ivareta ikkje i vesentleg grad vert seft tilside som
faljge av omsakt tiltak.

Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkéra er oppfylt for & gje dispensasjon
frd grad av utnytting gjeve i reguleringsplan er tilstade.

Tekniske krav til byggverk
Kommunen har vurdert sgknaden om frévik frd tekniske krav sett i byggteknisk forskrift (TEK) og
legg sekjar si vurdering til grunn.
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Plassering
Tiltaket vert godkjent plassert slik det gér fram av sgknaden.

Visuelle kvalitetar
Tiltaket har etter kommunen sitt skjgnn gode visuelle kvalitetar, b&de i seg sjglv og i have til sin
funksjon, og dei bygde og naturlege omgjevnader og plassering.

Vurdering etter naturmangfaldslova
Kommunen har mellom anna sjekka det aktuelle arealet i www.naturbase.no og
www.artsdatabanken.no og nytta rettleiing fr& Fylkesmannen.

Kommunen finn ikkje at tiltaket vil kome i konflikt med naturmangfaldslova.

Regelverk

o Tiltak etter plan- og bygningslova § 20-1 er sgknadspliktig etter § 20-2. Dette tiltaket
kan du sgkje om sjalv, jf. pbl § 20-4.

o Dispensasjon er sgknadspliktig etter pbl § 19-1.

¢ Kommunen sine fristar for handsaming av sgknad etter pbl falgjer av pbl § 21-7.

Seknad om tiltak etter plan- og bygningslova skal nabovarslast i samsvar med pbl §

21-3.

Alle eigedomar mé ha lovleg tilgang til vatn og avliaup etter pbl §§ 27-1 og 27-2.

Alle eigedomar mé ha sikra tilkomst til offentleg veg etter pbl § 27-4.

Tiltak etter pbl skal utformast i samsvar med pbl §§ 29-2, jf. 29-1.

Kommunen skal godkjenne plassering av filtaket, jf. pbl § 29-4.

Tiltak etter pbl skal oppfarast i samsvar med byggteknisk forskrift (TEK), jf. pbl § 29-5,

med mindre det er gitt fritak etter sgsknad, med grunnlag i pbl § 31-2.

Tiltaket krev avfallsplan etter TEK § 9-6.

o Tiltaket krev skildring av miljigsanering etter TEK § 9-7.

e Kommunen kan gi dispensasjon viss vilkéra i pbl § 19-2 andre ledd er oppfylt, men bar
ikkje gi dispensasjon viss ei direkte rdka statleg eller regional styresmakt har gjeve
negativ uttale til sgknaden.

e Det kan setjast vilkdr for ein dispensasjon, jf. pbl § 19-2 andre ledd, jf. Ot.prp. nr. 56
(1984-85) s 102.

¢ Kommunen skal ikkje ta stilling til privatrettslege tihgve ved handsaming av
byggesgknaden, jf. pbl § 21-6.

¢ Ved handsaming av seknaden skal kommun vurdere sgknaden opp mot prinsippai
§§ 8 - 12i naturmangfaldsiova.

Mynde
Saka er handsama og avgjort administrativt i medhald av delegert mynde, jf. kommunelova
§ 5-3, 3.ledd og gjeldande delegeringsreglement.

Klage

Vedtaket er eit enkeltvedtak etter reglane ilov om offentleg forvaltning (fvl). Vedtaket kan
klagast pd til kommunen, jf. fvl. §§ 28-36. Klagefristen er 3 veker, jf. fvl § 29 (1). Det er nok at
klagen er postlagt innan fristen gar ut. Klagen skal sendast skriftleg til kommunen. | klagen skal
det gé fram kva det vert klaga pd i vedtaket, og kva endringar ein gnskjer. Klagen skall
grunngjevast.

Far det kan reisast sgksmdl om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, mdé have til & klage
pd vedtaket vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.
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Kopi av dette vedtaket, samt andre saksdokument, skal alltid vere tilgjengeleg p&
byggeplassen.

Ved all vidare kontakt i denne saka, ver venleg og referer til saknr.: «ArkivSakiDy

Ansvar

Tiltakshavar er ansvarleg for at byggverket vert oppfert i samsvar med fgresegner gjeve i eller
i medhald av plan- og bygningslova, jf. pbl. § 23-1, 2. ledd. Om sgknaden er i strid med
offentlege feresegner gjeld feresegnene fare lgyvet. Vedtak etter plan- og bygningslova
inneber ikkje avgjerd i privatrettsiege tilhave, jf. pbl. § 21-6.

Borifall av loyve
Om byggearbeidet ikkje er sett i gang innan 3 &r etter at dette lgyvet er gitt, eller vert innstilt i
lengre tid enn 2 &r, fell layvet bort, jf. pbl. § 21-9. Dette gjeld ogsd dispensasjonslayvet.

Avfall
Alt avfall som ftiltaket fgrer med seg skal leverast til mottak godkjent av
forureiningsstyresmakta.

Ferdigstilling
Tiltaket skal avsluttast med ferdigattest, jf. pbl. § 21-10 og SAK § 8-1. Ingen delar av
byggverket md& takast i bruk fer ferdigattest eller mellombels brukslgyve ligg fere.

Med vennleg helsing
Alver kommune

Marionne Aadland Sandvik Eilin Houlison Molvik
Avdelingsleiar R&dgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Vedlegg:

PLAN, LOFT OG SNITT revidert
FASADER OG SNITT revidert
SITUASJONSPLAN revidert

Kopi fil:

Anne-Lene Sundby Flatay Holtermandsvegen 16 5918 FREKHAUG
Arkoconsult AS Postboks 103 5291 VALESTRANDSFOSSEN
Fylkesmannen i Vestland Njgsavegen 2 6863 LEIKANGER

Kristin Brakstad Traa Holtermandsvegen 12 B 5918 FREKHAUG

Per Arne Traa Holtermandsvegen 12 B 5918 FREKHAUG

Trond Flatgy Holtermandsvegen 16 5918 FREKHAUG
Mottakarar:

Arkoconsult AS Postboks 103 5291 VALESTRANDSFOSSEN
Per Arne Traa Holtermandsvegen 12 B 5918 FREKHAUG
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