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Dispensasjon og lgyve fil ombygging og filbygg - gbnr 196/107
Midtgdrd

Administrativt vedtak:  Saknr: 707/22

Tiltakshavar: Jon Fredrik Mostraum

Ansvarleg sgkjar: Kalas Bygg AS

Spknadstype: Sgknad om Igyve til tiltak med ansvarsrett.
VEDTAK

Det vert gjeve dispensasjon fra regulert byggegrense og regulert utnyttingsgrad for
bruksendring frd ncering til bustad, ombygging og oppfering av tilbygg. Vedtaket et
hjemlet i plan- og bygningslova § 19-2.

Det vert gjeve Iayve til bruksendring, ombygging og tilbygg pa felgjande vilkar:

1. Tiltaket skal plasserast som vist i situasjonsplan datert 16.06.2022 med heimel i
pbl. § 29-4, jf. SAK § 6-3.

2. Toleransegrense for plassering av tiltak vert sett til +/- 20 cm i vertikalplanet og
+/- 50 cm i horisontalplanet.

3. Tiltaket skal knytast til kommunalt vatn og avlaup i samsvar med lgyve datert
den 25.04.2022 i sak nr. 22/2774.

4. Veg og avkjersle skal opparbeidast i samsvar med Igyve fra vegstyresmakta
datert 02.09.2022.

Fer det vert gjeve ferdigattest/mellombels bruksligyve for tiltaket skal felgande ligge
fore:

1. Ferdigattest/mellombels bruksleyve for veg og avkjersle.
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2. Rekkefglgjekrav i reguleringsplan skal vcere oppfylt.
3. Bekreftelse pa at gbnr. 196/107 og 195/152 er samanfayd.

Vedtaket er hjemlet i plan- og bygningslova § 20-1, jf. pbl § 20-3.

SAKSUTGREIING

Tiltak

Saka gjeld sgknad om bruksendring fr& noeringsbygg til bustad, samt ombygging og
oppfering av pdbygg med bruksareal (BRA) opplyst til & vere ca. 69 m2, tilbyggi 1.
etasje med BRA opplyst til & vere 13,9 m?, tilbygg i form av utebod i underetasje
opplyst til & vere 73,7 m2 BRA og terrasse opplyst fil & vere 90 m2.

Nytt bebygd areal (BYA) er opplyst fil 335 m? og utnyttingsgrad er 23,7 % BYA.

Sgknaden omfattar grunn- og terrengarbeid, stattemurar, etablering av VA- anlegg,
bruksendring, pdbygg, samt opparbeiding av avkayrsle. Andre tiltak som kan vere
vist pd innsendte teikningar er ikkje omfatta av dette vedtaket.

Saka omfattar seknad om dispensasjon frd regulert utnyttingsgrad og regulert
byggegrense.

Det vert elles vist til ssknad motteken 20.04.2022 og supplert 17.06.2022, 12.07.2022.

Sakshandsamingsfrist
Seknaden var ikkje komplett d& han var motteken. Fglgjande dokumentasjon vart
etterspurt ved e-post av 25.05.2022:

1. Kommunen kan ikkje sj& eigedomene som ein eigedom far de evt. er
samanslatt, evt. kan sgknad endrast til rammigyve.

2. le-post 16.06 ble det etterspurd informasjon om avkjayrsle, avstand til veg og
ncermaste nabo.

3. 23.06 ble det etterspurd sgknad om dispensasjon frd regulert byggegrense.

4. Vestland fylkeskommune sendte uttale i saka den 08.08.2022 der det vart bedt
om tekniske teikningar for avkjgyrsla til filtaket. Uttala vart sendt til sakjar
11.08.2022.

Det ble bedt om utsett frist til 22.07.2022, jf. SAK10 § 7-5.

Dokumentasjon vart motteken ved brev frd ansvarleg sakjar 12.07.2022 og 02.09.
2022 mottok kommunen lgyve frd Vestland fylkeskommune om godkjenning av
avkjayringsplan. Sakshandsamingsfristen er forlenga med den tida det har teke &
supplere sgknaden.

Planstatus
Eigedommen ligg i regulert omrdde innanfor det som i reguleringsplanen for Figsvika
bustadfelt, PlanID: 1263-201009, er definert som bustader — frittliggjande smdahus.
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Tillatt grad av utnytting etter gjeldande plan er 20 % BYA.

Dispensasjon
Tiltaket krev dispensasjon frd utnyttingsgrad og regulert byggegrense.

Det er sgkt dispensasjon med slik grunngjeving:

Utnyttingsgrad:

Etter ombygging vil BYA for bygningen vcere pd& 335m2 inkludert terrasser og integrert garasje.
Auke i BYA er 105,6 m2 der ark og terrasse mot nord og ast utgjer heile auken. Eigedomane
sitt totale areal er pd 1413,7 m2 U-grad for eigedomane totalt sett ligg da pd& 23,7% BYA.

Sterrelsen er basert pd reelle behov for plass, kombinert med eit anske om gjenbruk av
dagens bygningsmasse i den grad det er mogleg. Ein legg opp til terrasser i front for & sikra
gode uteareal som ikkje kjem inn i den gule steysona mot Leknesvegen samstundes som det
gjer eit brudd i fasaden og reduserer hegdeverknaden sett fra est-sida. Grunnmuren og
kjiellaretasjen skal gjenbrukast i sin heilheit, konstruksjecnen vidare vert vurderast teknisk og
bdade etasjeskilie og andre ting vil gjenbrukast i sa stor grad som mogleg. Aktuelle tilbygg og
endringar av ytre rammer er altsa berre terrassar i front og p& nordsida samt eit lite utsikt p&
ark mot gst for & f& den visuelle profilen ein ynskjer — andre ting vert ingen endring for.

Vi vurderer at karbon- og miljgavtrykket til prosjektet vert redusert betydeleg nér heile
betongkonstruksjonen i kjellaretasjen, hulldekke i etasjeskilje samt store deler av
trekonstruksjonen i andre etasje kan gjenbrukast. Det framstar som lite fornuftig, bade
kostnads- og miljigmessig dersom bygningen skulle rivast for deretter & oppfera ein ny. Dette
ville medfert store behov for deponering av masser, nyit grunn og betongarbeid samt ei
mykje sterre maskinarbeid- og fransportbelastning i nceromradet under byggeperioden.
Dette ynskjer ein & unngd, og me vurdere at det er fult mogleg ved & gjere ei tilpassing av
eksisterande bygning p& denne maten.

Oppsummering o9 vurdering
Var vurdering er at realitetssituasjonen bedrar seg betydeleg totalt sett ved at ein

harmoniserer utforminga med omgjevnaden, brukar opp aft bygningsmassen kombinert med
full oppgradering fil dagens energi- og staykrav. Samtidig legg filtaket fil rette for at
eigedomen endrar bruk frd ncering til bustad som er i trdd med intensjonen i
reguleringsplanen for omrdadet.

Byggeaqrense:

Dispensasjon
Eigedomane gbnr. 196/107 og 195/152 er begge pr. i dag brukt som nceringseigedom med

ein miks av kontorareal, varemottak og midlertidig lagring mens dei i reguleringsplan er avsett
til bustadformal. Ynskje til tiltakshavar er no & endre bruken slik at den blir i tradd med
intensjonen i reguleringsplanen.

For & f& dette til sgker ein dispensasjon fr& reguleringsplanen si byggegrense mot nord.
Tiltaket kjem 2,6 meter ut fra fasadelivet som er dagens byggegrense, altsé overskrid ein
byggegrensa med 2,6 meter mot nord.
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Slik filtaket er teikna er det planlagt oppfert terrasse langs gavl mot nord for knytte saman
terrassen i front med planet utanfor inngangspartiet p& bygningen. Dette sikrar ein effektiv
samanheng i utearealet. | stor grad er det terrassen mot @st som i hovudsak vert det aktiv
nytta utearealet d& denne ligg skjerma frd steysona mot fylkesvegen og skjerma for innsyn.
Bruken vil verta meir effektiv og f& betydeleg betre kvdlitet dersom ein sikrar samanheng fr&
vestsida til @stsida. P& den maten slepp ein passera giennom stove / kjgkken for tilkomst og
areala fér ein naturleg samanheng. Ogsa utplassering av mabler, utsytr og anna vert
betydeleg lettare i tilegg til at vedlikealdet av bygningen vert enklare pd& det som ellers er ei
hag og lite filgjengeleg fasade.

Vér vurdering er at den visuelle kvaliteten pd
bygningen ogsd aukar ndr ein gjer fasaden eit
brudd ved oppfering av terrasse. To fulle
etasjar utan fasadebrudd som p& bilde her vil
gje ein dominerande fasade med eit lite
tilfredstillande visuelt utrykk. Eii brudd i denne
vil gjer bygningen eit sterre prag av & vera
bustad og ein visuell kvalitet som er i trdd med
funksjonen.

Hensynet bak regelen er & sikra avstand
mellom bygg og brannsikkerhet. Det er er
teknisk enkelt & oppfara filtaket som ein
brannsikker konstruksjon, det er i alle hovudsak
terrasse det er snakk om og dermed ein
relativt liten del av bygningen mailt i areal.
Hensynet til brannsikring er dermed ivaretatt.
Lys og luft er ogd ivaretett i n@dvnedig grad, pt. er det ingen bygning pd& 196/112 men slik
tomteforhold og utsikt er ser ein vanskeleg for seg at denne delen av eigedomen skal brukast
som uteareal eller anna — at repektiv eigar ogsd har gitt sitt samtykke til plassering som vist
underbygger dette. Det er som nemnt innhenta samtykke fr& 196/112 for plassering og vi ser
derfor heller ikkje at andre hensyn vert vesentleg tilsidesett.

Oppsummering og vurdering

Var vurdering er at realitetssituasjonen bedrar seg betydeleg totalt sett ved at ein
harmoniserer utforminga med omgjevnhaden, bryt opp fasaden og fér ein visuell kvalitet som
harmonere med bygningens tenkte bruk. Vidare aukar kvaliteten pd uteomrddet betydeleg
nar ein f&r samanheng mellom terrasse mot ast og utearealet mot @st samtidig som tiltaket
legg til rette for at eigedomen endrar bruk fra naering til bustad som eri tradd med intensjocnen
i reguleringsplanen for omréadet.

Sa langt vi kan sjd er hensynet bak regelen ivaretatt gjennom brannsikring og plassering.Totalt
sett er var vurdering at hensynet bak regelen ikkje vert vesentleg filsidesett og at fordelane er
klart starre en ulempene slik at det kan gis dispensasjon.

Uttale frad anna styresmakt
Det er henta inn slik uttale fr&d Vestland fylkeskommune den 08.08.2022:
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Kva saka gjeld

Alver kommune har motteke sgknad om lgyve til ombygging og bruksendring av eksisterande
neaeringsbygg til bustad. Det er samstundes sgkt om tilbygg og pabygg, samt dispensasjon fra regulert
utnyttingsgrad og regulert byggegrense.

Uttale

For vi skal kunne stilla oss positive til bruksendring ma det fgreliggja tekniske teikningar for avkayrsla
til tiltaket som ma vere godkjende av oss. Jamvel om bruksendringa kan tenkast & medfgra mindre
trafikk ma avkegyrsleforholda vurderast pa nytt ved bruksendring.

Avkgyrsla er utflytande og uoversiktleg og innfrir ikkje krav til utforming i trdd med handbok N100.
Dette kan mellom anna medfgre h@g fart ved av- og pakgyring pa fylkesvegen, noko som er uheldig,
spesielt med omsyn til at det ligg busshaldeplassar pa begge sider av vegen. Det er viktig at
avkeyrslepunktet ikkje ligg rett ovanfor avkayrsla pd motsett side av vegen da X-kryss har h@gare
ulukkesrisiko enn sideforskyvde kryss. Nar teikningane er godkjent av oss som vegmynde kan vedtak
om bruksendring fattast.

Viber om & fa saka til klagevurdering nar ho er ferdig handsama.

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla.

Det ligg fere slik merknader fr& sameiet KS1 i Midtgardshegda v/ Camilla Hevrgy ved
brev av 06.03.2022:

Sender denne mailen som klage til mottatt nabovarsel 20.02.2022 vedrgrende planlagt ombygging og
tilbygg pa gardsnr. 196 bruksnr. 107 (Leknesvegen 183).
Vignsker 8 kommentere mgnehgyde, endring av takvinkel, endring fra valmtak til saltak.

Sameiet KS1 i Midtgardshggda @nsker nye naboer hjertelig velkommen til nabolaget. Men, nar vi kjgpte
vare boliger var det ikke med i beregningen at var navaerende utsikt skulle bli delvis blokkert ved at
eksisterende bygninger skulle bygges om pa denne maten. Ved endring av bustad som vist pa mottatte
tegninger, vil utsikten fra vare boliger begrenses, for noen i stgrre grad enn andre. Det forringer vare
eiendommer, svekker helhetsinntrykket og vil ha negativ effekt pa var boligverdi/markedsverdi.

Nar en kjgper bolig i vare dager ma man selvfglgelig regne med at det ogsa vil bli bygget nye boliger i nzer
sone. Men da det allerede var hus fremfor oss tenkte vi ikke at det kom til & endre seg, spesielt siden det
var regulert som nzeringsbygg var sannsynligheten stor for at det ikkje ville bli foretatt endringer av stgrre
betydning...

Vi gnsker ikke & gdelegge for andre, og haper at tegningene kan endres med at en for eksempel kan bygge
stgrre grunnflate i stedet for & bygge i h@yden, slik at en pa denne maten istedet kan oppna gnsket
boeareal. Slik vi ser det vil dere oppna like fin utsikt fra bakkeniva som en etasje opp da dere ikke har noen

hus fremfor dere, og det pa grunn av bratt skraning ikke vil bli bygget det heller.

Haper & bli mgtt med forstaelse pa dette, da vi ikke bare er 1, men 8 boliger som blir pavirket av dette.

Det ligg fare merknad frd eigar av gbnr. 196/144 snr. 4 ved brev av 02.03.2022:

Dette huset hindrer allerede utsikt fra vare leiligheter og det vil vaere svaert @deleggende med heving
at taket pa eksisterende hus. Utbygging mot sjeen som ikke gker bredden av huset er greit.

Det ligg fare merknad fr& eigar av gbnr. 196/144 snr. 4 ved brev av 02.03.2022:

Er ikkje interessert i at bygget blir noe hgyere eller breiere, da det vil ta enda mer utsikt fra bade min
leilighet og de andre som bor rundt meg. Ikkje akseptabelt fra min side a fa det hayere.
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Det ligg fere merknad frd eigar av gbnr. 196/144 snr. 5ved brev av 02.03.2022:

@nsker a kommentere endringer ved maneheyde, takvinkel, ark og ombygging fra valmtak til saltak.

Dette vil skiemme utsikten var og vil pavirke markedsverdien negativt. Vi forventet ikkje at det ville
komme ein starre ombygging av naeringsbygget og tenkte derfor at vi kom til a ha utsikten var
fremover. Med denne ombyggingen er sannsynligheten stor for at vi vil tape gkonomisk og at boligen

blir vanskelig a selge om det skulle bli aktuelt.

Vi gnsker nye naboer velkommen og haper dere vil sja pa eit alternativ til 4 redusere takhayden.
Foreksempel utvide grunnflaten pa bygget i retning nord eller gst, for & oppna @nsket boareal.

Henviser til mail fra Camilla Hevray (styreleder av sameiget KS1.) angaende saken, sendt 06.03.22.

Det ble sendt ut ny nabovarsel ved saknad om dispensasjon frd regulert
byggegrense.

Det ligg fare merknad fr& eigar av gbnr. 196/144 snr. 3 ved brev av 06.07.2022:

Viser til forrige tilbakemelding:

Dette huset hindrer allerede utsikt fra vare leiligheter og det vil vaere sveert @deleggende med heving
at taket pa eksisterende hus, samt utvidelse av lengde pa bygget.

Det ma kunne forventes at en tar hensyn til naboers utsikt ved utbygging.

Utbygging mot sjgen som ikke gker bredden av huset er greit.

Ansvarleg sekjar har kommentert nabomerknad ved brev datert 12.04.2022.
Ansvarleg sgkjar opplyser at:

Dispensasjon
Tiltaket var, fer nabovarsling, avhengig av 2 dispensasjonar. Etter nabovarsling har me gjort

nokre justeringar for & mata merknadene og tiltaket krev no berre 1 dispensasjon som er fr&
reguleringsplanens reglar for u-grad.

Dispensasjon frd krav til maks menehegde er dermed utgdit og ikkie lengre aktuell, det er no
kun sekt om dispensasion fr& planens krav om u-grad.

Nabotilhgve / merknader og vér vurdering
Tiltaket er nabovarsla etter reglane i plan- og bygningsloven og
det er mottatt 4 merknader i saka.

Alle merknader er vedlagt i saka her, oppsummert s& gar dei primcert p& den auka
menehagda - som i varslinga var 9,1 meter - og dermed métte ha dispensasjon frd& planens
krav pd maks. 9,0 meter menehegde. Merknadene gdr i hovudsak pd redusert utsikt og
bekymring for redusert verdi p& eigen bustad som fzlgje av den reduserte utsikta. Det vert
vidare kommentert at ein ikkje hadde rekna med at det skulle skje ein ombygging av det
aktuelle bygget nér ein kigpte dei respektive eigedomane.

Bruksendring til bustad og ombygginga elles opplever vi at naboane er positive til og det vert
i enkelte merknader fremja forslag om utviding av fotavirykket framfor hegda som alternativ.

Etter vér giennomgang og vurdering av merknadene har vi gjort enkelte justeringar pa
omsekt tiltak. Det er difor brukt revisjon A pd tegningar i sesknaden som da altsd er justert
basert p& merknadene.
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Var vurdering er at grunnflata vert vanskelig & utvide, bdde med tanke p& gjenbruk av
bygningsmassen, planleysinga og ikkje minst for u-graden p& eigedomen sin del. Grunna
steysone og plass mot fylkesvegen er utviding den vegen lite hensiktsmessig, mot sjg er det
uredlistisk og det er dermed kun bredde som stdr igjen. Det ville gitt eit svcert bredt bygg med
ddrlige proporsjonar som visuelt sett er lite gnskelig. Verdien av & gjenbruka bygningsmassen i
den grad det er mogleg ville ogsd «forsvunney ved ei slik endring og vi har difor landa p& at
grunnflata ber st& uendra.

Takkonstruksjonen er gjort endringar p& av to &rsaker, den eine er for & f& pd plass noko
ekstra areal og den andre er for & f& ein visuell stil som harmonere med omkringliggjande
byggingar og omradet ellers. Bygning har i dag valmtak og vi har valgt & endre dette til
saltak med ark slik svcert mange av dei andre bygninga i omradet har, sjglv med denne
endringa vil tiltaket omsakt her vere underordna nabobygga. Sjd illustrasjonar i vedlegg D03
som viser dette.

Vi har likevel, basert pd merknadene, valt & redusera hegda pd topp mene med 17.5 cmi
tegningar revisjon A. Ved & gjera denne endringa har viimgtekomme naboane i forhold il

hegde samstundes som vi no heldt oss innafor kravet i reguleringsplanen slik at behovet for
dispensasjon fra dette fell vekk. Utrekning av gjennomsnittieg menehagde er vedlagt i Q03.

| var utrekning av gjennomsnittleg topp mene er hegaste punkt i arka brukt for heile
bygningen. Det er formelt riktig men ein gjer merksam pé at realiteten er at det kun er ein
relativt marginal del av mene som ligg pd& denne hegda. Det gjeldt da arka i @st-vest aksen
som og er utsiktsretninga for naboane og dermed «sjeneren minst mogleg, medan heile
hovudmenet som ligg nord-ser og dermed «pd tvers av utsikterm er ca. 1 meter lagare.

Vér vurdering er at vi d& har mett naboane pé deira merknader omkring hegde innafor
rammene av det vi anser som fagleg forsvarlig og «reth vurdert opp mot heilskapen i tiltaket
og omradet forgvrig. Etter endringa er tiltaket i trdd med reguleringsplanen sine krav til topp
menehagde. Dette er den same planen / krava som var vedtatt nér dei aktuelle naboane
kispte sine eigedommar og dermed skulle vera kjent og pérekneleg for omrédet.

Det er dd, som nemnt, berre dispensasjon fra kravet til u-grad som star igjen og korkje dette
eller andre delar av tiltaket er det komme merknader til og vi finn dermed ikkje grunn fil &
kommentera dette noko vidare her.

Ansvarleg sakjar har kommentert nabomerknad vedkomande dispensasjon fré
regulert byggegrense ved brev datert 12.07.2022. Ansvarleg sakjar opplyser at:
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Sgknaden er nabovarslet og det er mottatt en merknad til denne samt en uttale fra Vestland Fylkeskommune. Vi
kommentere de begge her;

Vestland Fylkeskommunen gnsker a komme med uttale til saken nar de far den pa hgring, og de gnsker en
redegjgrelse omkring avkjgringen fra eiendommen. Dette h@rer slik vi ser det til "hovedsgknaden" og er opplyst
der. Det som er varslet i denne omgang er dispensasjon fra byggegrensen i plan i nordlig retning, lengst borte fra
avkjgringen. Avkjgring skal som opplyst i hovedsgknad plasseres som vist i reguleringsplan og benyttes slik den
foreligger. Belastningen reduseres fra naering til en enkelt bolig.

Nabo med gbnr 196/144/0/3 gjentar her sin merknad fra forrige nabovarsling, merknaden gar i alle hovedsak pa
takhgyde og eventuell utvidelse som pavirker klager sin utsikt. En dispensasjon fra byggegrensen i nord for
oppfaring av terrasse vil ikke pavirke byggets hgyde og heller ikke ha sjenerende effekt pa utsikten til klager.
Terrassen det er snakk om skal ligge pa heyde med eksisterende hovedetasje og terreng pa vestsiden, den ligger
dermed lang lavere en OK gulv hos klager og det er vanskelig a se hvilke negativ innvirkning denne
dispensasjonen har for klager sin situasjon - vi oppfatter heller ikke at det klages pa denne dispensasjonen. For
utfyllende kommentere og redegjgrelse omkring dette viser vi til vare vurdering i hovedsgknaden.

Vivurderer fortsatt at hensynet bak bestemmelsen ikke blir vesentlig tilsidesatt og at fordelene er klart stgrre en
ulempene, det bgr derfor kunne gis dispensasjon.

Plassering
Plassering av filtaket er vist i situasjonsplan datert 16.06.2022.

P& situasjonsplanen er minsteavstand fil nabogrense vist il & vere 1,5 meter. Eigar av
gbnr. 196/112 har i dokument datert 22.09.2021 samtykka til at filtaket kan plasserast
1 meter frd nabogrensa.

Tiltaket er plassert utanfor regulert byggegrense mot nord. Det blir vist fil
dispensasjonsvurdering nedanfor.

Mot fylkesveg 5452 vil ikkje nytt tiltak kome ncermare enn eksisterande situasjon gjer i
dag. Nér det gjeld utviding mot ast legg kommunen fil grunn at tiltaket er innanfor
regulert byggegrense. Kommunen legg til grunn at det ikkje er naudsynt med
dispensasjon.

Det er sgkt om topp golv pd kote ca. + 34,5 og manehggde pd kote ca. + 41,3.
Manehggd mdilt frd giennomsnittleg terreng er 8.98 meter.

Vain og avlgp (VA)
Eigedomen er sikra lovleg vassforsyning og avlaup.

Tiltaket skal knytast til offentleg vassverk og aviaup.

Det er sgkt om og gjeve layve til tilkknyting til kommunalt vatn og avlaup den
25.04.2022 i sak nr. 22/2774.

Tilkomst, avkeyrsle og parkering
Eigedomen er sikra lovleg tilkkomst til offentlig veg via privat veg.
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Avkayringsplan til offentleg veg er godkjent av vegstyresmakta i vedtak datert
02.09.2022.

Vestland fylkeskommune skriv falgjande:

Godkjenning av avkeyringsplan - fv 5452 - gnr 196 bnr 107 - Alver Kommune
Vi syner til innsendt avkeyringsplan datert 19.08.2022.

Dersom avkeyrsla vert bygd i trad med avkgyringsplanen innfrir den tekniske krav i handbok N100, og
er elles i trad med var opphavelege uttale. Vi kan pa bakgrunn av dette stille oss positive til
bruksendring.

Fgr det kan utferdast brukslgyve for bustaden ma avkgyrsla vere bygd og godkjend av oss som
vegmynde. Vi ber om at du sender inn «Melding om opparbeidd avkgyrsle» som ligg ved nar avkgyrsla
er opparbeidd. Vi fgretek sa ei befaring og utferdar endeleg godkjenning dersom avkgyrsla er bygd i
trdd med avk@yringsplanen.

Situasjonsplanen og planteikning viser innebygd garasjeplassering for 2 bilar.

Terrenghandsaming

Situasjonsplanen viser uteopphaldsareal, gangtilkomst, parkering/garasjeplassering
og avkayrsle. Teikningar/snitt viser eksisterande og nytt terreng, og plassering i have
terreng.

Visuelle kvalitetar

Tiltaket skal prosjekterast og utfarast slik at det etter kommunen sitt skjgnn har gode
visuelle kvalitetar b&de i seg sjalv, og i have til tiltaket sin funksjon, bygde og
naturlege omgjevnader og plassering.

Flaum, skred og andre natur- og miljgtilheve

Ansvarleg sakjar har erklcert at tiltaket ikkje skal plasserast i eit omrdde der det er fare
for flaum, skred eller andre natur- og miljgtilh@gve som krev scerskilte undersgkingar
eller tiltak. Kommunen legg denne vurderinga til grunn for vedtaket.

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

Avfallsplan
Det er krav fil skildring av miljgsanering for tiltaket.

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

VURDERING

Dispensasjon

Det er to vikdr som mad vere oppfylt for at kommunen skal kunne gje dispensasjon.
For det ferste mé& dei omsyna som ligg bak faresegna det vert dispensert frd ikkje
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verte vesentleg sett tilside. For det andre ma 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 bar ikkje gjevast dispensasjon frd planar nér ei direkte réka statleg
eller regional styresmakt har gjeve negativ uttale til ssknaden.

Ved dispensasjon frd lov og forskrift skal det leggjast scerleg vekt pd dispensasjonen
sine konsekvensar for helse, miljg, tryggleik og tilgjenge.

Kommunen kan setje vilkdr for dispensasjonen. Vilkéra ma liggje innafor ramma av
dei omsyn lova skal ivareta, og det mé vere ein naturleg samanheng mellom
dispensasjon og Vilkar, til dgmes slik at vilkér sé langt som mogleg kompenserer for
ulemper dispensasjonen kan medfare.

Dispensasjon utnyttingsgrad:

Formdlet med regulert utnytting er at ein sikrar at bustadane far tilstrekkeleg
utomhusareal og at bygningsmassen ikkje vert for konsentrert i dei omrdda ein ikkje
gnskjer konsentrert utbygging. Ved & setje bebygd areal som berekningsmdte kan
kommunen styre storleiken p& bygningsmassen av omsyn til omgjevnadane.

| denne saka overstig BYA med 3,7 % der ark og terrasse utgjer heile auken.
Kommunen vurderer at ein dispensasjon her vil leggije til rette for ei unytting av
eigedomen til bustadformdl i samsvar med intensjonen i reguleringsplanen. Det er
administrasjonen si vurdering at omsyna bak utnyttingsgrad ikkje vert sett vesentleg fil
side som fglgje av tiltaket det er sgkt dispensasjon for. Kommunen viser til sgkjar si
grunngjeving og filtrer denne.

N&r det gjeld vikdret om at fordelane mad vere «klarty stgrre enn ulempene er det i
hovudsak samfunnsmessige omsyn og dei allmenne interessene av planfagleg
arealdisponeringsmessig karakter som skal tilleggast vekt. Det eri seg sjalv ei ulempe
& dispensere frd ein relativt ny reguleringsplan, p& den andre sida er avviket frd
regulert utnyttingsgrad i dette tilfellet liten, i tillegg til at bustaden fér gode uteareal
som vender vekk frd gul staysone.

P& bakgrunn av dette vurderer administrasjonen aft vilkéra for & kunne gje
dispensasjon frd regulert utnyttingsgrad i denne saka er oppfylt, pd vikdr om at
eigedomane gbnr. 196/107 og 195/152 vert samanfgyd fer sasknad om ferdigattest.

Dispensasjon byggegrense:

Omsyna bak regulert byggegrense er mellom anna for & sikre rammane for
utbygging i det regulerte omrdde, samt & sikre avstand mellom bygg pd
eigedomane, slik at branntekniske krav og omsyn fil lys og luft mellom eigedomane
vert ivareteke.

| saka ligg det fgre samtykke frd nabo om oppfering av bygning inntil 1 meter fr&
grensa der tiltakshavar skal std for brannsikring av bygninga. Vidare er det mellom
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dei to eigedomane regulert inn ei turveg, samt at eigedomen 196/112 pr. i dag ikkje
er bebygd. P& bakgrunn av dette kan ikkje administrasjonen sj& at formalet vil bli
vesentleg sett til side viss det gis dispensasjon.

Vidare er det administrasjonen si vurdering at fordelane ved & gje dispensasjon frd
regulert byggegrense er klart stgrre enn ulempene. | vurderinga av fordelar og
ulemper har kommunen scerleg lagt vekt p& at omsyna bak regulert byggegrense er
ivareteke, samt at bustaden vil f& betre og sterre utomhusareal enn med ein slik
lzysing enn det eksisterande situasjon gjer idag. Visuelt sett vil dette og auke
kvaliteten p& bustaden.

P& bakgrunn av det ovannemnde vurderer administrasjonen det slik at vilkéra for &
kunne gje dispensasjon frd regulert regulert byggegrense er oppfyllt i dette, jf. pbl §
19-2 andre ledd.

Plassering
Tiltaket vert godkjent plassert slik det gar fram av sgknaden.

Visuelle kvalitetar
Tiltaket har etter kommunen sitt skignn gode visuelle kvalitetar, bdde i seg sjalv og i
have til si funksjon, og dei bygde og naturlege omgjevnader og plassering.

Nabomerknad

N&r det gjeld merknadar som gdér pd mgnehggd s& har filtakshavar og ansvarleg
sgkjar imgtekome desse merknadane og holdt seg innanfor kravet i
reguleringsplanen. Kommunen vil difor ikkje kommentere desse merknadane.

Vidare er det merknad som gjeld endring frd valmtak til saltak. | planomréde er det
ein blanding av valm-, sal- og flatt (funkis) tak, samt at topp menehad er innanfor
krava i reguleringsplanen.

Merknad er ikkje teke til falgje.

Tiltaksklasse
Kommunen legg sakjar si vurdering av tiltaksklasse fil grunn.

Vurdering etter naturmangfaldslova

Kommunen har mellom anna sjekka det aktuelle arealet i www.naturbase.no og
www.artsdatabanken.no og nytta rettleiing frd Statsforvaltaren. Kommmunen kan ikkje
sj& at filtaket vil kome i konflikt med naturmangfaldslova.

Regelverk

e Tiltak etter plan- og bygningslova § 20-1 er sgknadspliktig etter § 20-2. Dette
tiltaket set krav om ansvarleg sgkjar, jf. pbl § 20-3.

e Dispensasjon er sgknadspliktig etter pbl § 19-1.

e Kommunen sine fristar for handsaming av sgknad etter pbl fglgjer av pbl § 21-
7.

e Sgknad om filtak etter plan- og bygningslova skal nabovarslast i samsvar med
pbl § 21-3.
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e Alle eigedomar md& ha lovleg tilgang fil vatn og avilaup etter pbl §§ 27-1 og

27-2.

Alle eigedomar mad 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 etfter pbl skal oppferast i samsvar med byggteknisk forskrift (TEK), jf. pbl §

29-5, med mindre det er gitt fritak etter sgknad, med grunnlag i pbl § 31-2.

Tiltaket krev avfallsplan etter TEK § 9-6.

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

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

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

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

e Ved handsaming av sgknaden skal kommun vurdere sgknaden opp mot
prinsippa i §§ 8 — 12 i naturmangfaldslova.

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 i lov om offentleg forvaltning (fvl).
Vedtaket kan klagast pd til kommunen, jf. fvl. §§ 28-36. Klagefristen er 3 veker fr&
melding om vedtak er motteke. Det er nok at klagen er postlagt innan fristen gdr 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 skal grunngjevast. Feretak
som har f&tt avslag pd seknad om ansvarsrett har scerskilt rett til & klage over dette
vedtaket.

For det kan reisast sesksmal om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, m& have fil
& klage pd vedtaket vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.

Ansvar

Tiltakshavar er ansvarleg for at byggverket vert oppfert i trdd med fgresegner gjeve i
eller i medhald av plan- og bygningslova, jf. pbl. § 23-1, 2. ledd. Om sgknaden eri
strid med offentlege faresegner gjeld faresegnene far lgyvet. Vedtak etter plan- og
bygningslova inneber ikkje avgjerd i privatrettslege tilhgve, jf. pbl. § 21-6.

Kopi av dette vedtaket, samt andre saksdokument, skal alltid vere tilgjengeleg p&
byggeplassen.

Bortfall av lgyve

Om byggearbeidet ikkje er sett i gang innan 3 &r etter at dette layvet er gitt, eller
vert innstilt i lengre tid enn 2 &r, fell layvet bort, jf. pbl. § 21-9. Dette gjeld ogsd
dispensasjonslayvet.
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Avfall
Alt avfall som tiltaket 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 brukslayve ligg fere.

Ved all vidare kontakt i denne saka, referer til saknr.: 22/2147

Med vennleg helsing
Alver kommune

Are Frgysland Grande Hanne Marie Evensen
Avdelingsleiar R&dgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Mottakarar:
Jon Fredrik Mostraum VARDANE 47 5911 ALVERSUNDO
Kalds Bygg AS Torvhusmyrane 5913 EIKANGERVAG
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