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Avslag pé seknad om dispensasjon oppfering av tilbygg, pdbygg
til einebustad med terrengmurar - gbnr 123/151 Risa

Administrativt vedtak. Saknr: 1011/22

Tiltakshavar: William Knarvik Raugstad

Ansvarleg sgkjar: Arkitektkontoret Bgrtveit & Carlsen As
Spknadstype: Sgknad om Igyve til tiltak [med ansvarsrett]
VEDTAK:

Seknad om dispensasjon fra byggeforbodet i strandsona, frd mgne- og gesimshagd
og fra storleik pd bustad for oppfaering av tilbbygg, pabygg til bustad og terrengmurar
ver avslatt. Vedtaket er hjemlet i plan- og bygningslova §§ 19-2, 1-8, 29-4, jf.
reguleringsplanen sine foresegna §§ 2.3, 2.14.

Grunngjeving gar fram av saksutgreiinga.

SAKSUTGREIING

Tiltak

Saka gjeld sgknad om oppfering av tilbygg, pdbygg til einebustad med bruksareal
(BRA) opplyst til & vere ca. 274,9 m? og bygd areal (BYA) ca. 127,8 m2. Utnyttingsgrad
er opplyst til 15 % BYA. Det er sgkt om & rive bruksareal p& ca.136 m2.

Tiltakshavar eiger tre tomter gbnr 123/151, 123/152 og 123/178, samla areal pd
eigedommar er ca. 1845 m? etter evt. samanslding.

Sgknaden omfattar grunn- og terrengarbeid, leidningsnett og stgttemurar, samt
opparbeiding av avkayrsle, interne vegar og parkering. Andre filtak som kan vere vist
pd innsendte teikningar er ikkje omfatta av dette vedtaket.

Alver kommune
Postboks 4, 5906 Frekhaug post@alver.kommune.no Kontonummer: 13207 29 30559
Innbyggjarservice: +47 56 37 50 00 www.alver.kommune.no Organisasjonsnummer: 920 290 922



Saka omfattar sgknad om dispensasjon frd byggeforbodet i strandsona, frd
gesimshggd og frd storleik pd bustad.

Tiltakshavar ba i dispensasjonssgknaden om & ikkje handsama sgknad om
byggelayve ved avslag pd sgknad om dispensasjonar.

Det ble ikkje handsama sgknad om byggetiltak og ikkje handsama sgknad om fritak
fr& TEK etter gnske frd tiltakshavar ved negativ svar pd dispensasjonsseknad. Dette
ma takast stode til i seinare handsaming ved evt. klage.

Ved evt. klage skal det sgkjast dispensasjon frd tal etasjar i saka.

Det vert elles vist til sgsknad motteken 09.06.22.

Sakshandsamingsfrist
Seknaden var komplett d& han var motteken.
Sakshandsamingsfristen er 16 veker inklusiv hgyringsfrist pd 4 veker. Fristen er 29.09.22.

Planstatus

Eigedommen ligg i regulert omrdde innanfor det som i reguleringsplanen for
Rissundet planid 1263-28091977 er definert som bustadfgremadil.

Tillat grad av utnytting etter gjeldande plan er 40 % BRA , jf. § 2.13.

| tillegg er maks samla bruksareal i planomrdde 400 m? per tomt, jf. § 2.14.

Dispensasjon
Tiltaket krev dispensasjon frd byggeforbodet i strandsona, fr& gesimshagd og frd
storleik p& bustad.

Det er sgkt dispensasjon med slik grunngjeving:
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Det sokes om felgende dispensasjoner:

1. Det spkes om dispensasjon fra Plan og bygningsloven § 1.8 Byggeforbud i

strandsonen.

Bagrunnalse:

| falge Kommunedelplan for Lindasosane, Lygra og Lurefjorden 2011-2023

{revisjon 02.08.2015)

& 7.4 skal reguleringsplan for Rissundet fortsal gjelde saly

om kommunadelplanen er nyere. Pa plankariet til kommunadelplanen er det ikke

lagt inn en funksjonell

strandsone | omradet som er regulert for Rissundet. Linjen

for funksjonell strandsone, slutter pd hvar side av reguleringsavgransningen pa

reguleringsplanen.
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Linjia for funksjonell strandsone er markert med Bid pller.

Artuel byggetomt er vist med grann sirkel.
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Ghbnr 1231152 er fradelt som egen boligtomt med avkjersel fra Risayvegen. Den
er ogsa tildelt adressen Riseyvegen 35 og inngdr | reguleringsplan for Risay-
sundet med formal bolig. Hvis denne tomten skal bebygoes som en selvstendig
tomt, knmmer en fremtidig bolig sannsynligvis til 4 14 i tineermeat samme avstand
fra sjolinen som fremtidig tilbyga pa gbor 123151,

ity sAr dsarmen

Biatt omriss wiser potensiell fremtidig enabolg pd Ghnr 1237152,

Béde tibyag pd gbnr 123151 og evt. fremtidig enebalig pd gbnr 123152 bar
kunne plasseras 4 m fra tomtegrense mot vest'sjolinje. Det var dpenbart sadan
reguleringsplanen var tenkt | 1977 og det var derfor ikke lagt inn annen
bygoeogrense mot sj@. Hvis det ikke | dette spesifikke omrade dispenseres fra
Bygoeforbudet i strandsonen, vil bustadtomten gbnr 123152 | prinsippet aldri
kunne bebygoes.

Det antas at fordelene ved & gi dispensasjon fra det generelle byggeforbed i
strandsonen, ag la reguleringsplanen virke etter sin opprinnelige hensikt, oppveier
ulempene etter en samlet vurdering.

. Det sokes om dispensasjon fra Reguleringsplan for Rissendet § 2.3 Antall

etasjer, mene- og gesimsheyder.

Bagrunnalse:

Enetxoligen er oppfert 1996 med 1. etasje og innredet loft. Denne typen bolig kan,
ifalge reqularingsplanen. ha manahayde opp til 8.5 m og gesimshayde opp til 4,5
m. Haydene méles fra gjennomsnittlig planart terreng.

Dagens bolig har i tillegg en kjeller under ca. en tredjedel av grunnplanet. For
reguleringsplaner fra tidsperoden 1969-1979 regnes areal av kieller ikke med nar
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der ikke er rom for varg opphold og arealet uigjor mindre enn 1/3 del &v
elasjearaalet over:

12 Etasjetall ogf havde

:21 Etagje hvor himbing er hoyere enn 20 m over planert
terrengs giennomsnittsnivi rundi bygningen, regnes
meecl Gl etaspelallel. Bjeller og kol regnes hver [or seg
mee] | efaspetallet ndr det er innredel rom for vang

o kortvarig opphold og disse rom har en storre
utstrekning enn 1,3 av bygningens grunnilate.

Tilbygget oppferas kun i to plan og ny fasade mot sje vil derfor kun ha to etasjer,
mot dagens ire etasjer.

2 etasjer | . Ty PR
mﬂtﬂi O |[I'I]! II”HI 1 2 etasjer
- ‘*».\\ ” ] || mot vest

U. etg 1/3 areal

Wi kan ikke se at det skal sokes om dispensasjon fra etasjeantall, men nye mane-
og gesimshoyder blir som falger

Det eksisterends bygg fr endret sin takkonstruksjon fra sal-tak til tilnsrmet flat-
lak. Herved senkas eksisterende meneheyde med 0,8 m. Tibygget oppferes
ogsa med flatt-tak. Mane- og gesimsheyde blir derved sammenfallende pa hele
holigen.

F s =00 1

For & finna ny mane-/gesimshayde over giennomsnitthg terrang bar vi lagh
sammen arealet av alle synlige deler av fasadene og delt de med omkretsen rundt
hele bygaet, Da fér vi en gjannomsnittig mene-/gesimshoyde pa 6,3 m over
giennomsnittlig planer terreng. Dette er godt innenfor maks menehayde pa 8.5
meter, man averskrider maks gesimshayde med 6.3m - 4,5m = 18m
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Det sekes derfor om dispensasjon fra reguleringsplan for Rissundet for endring av
gjennomsnitilig gesimsheyde mad 1,8 m.

De endrede haydene vil ikke pavirke naboene sin utsikt | nevneverdig grad, og det
antas at fordelene ved a gi dispensasjon fra gesimshayden | dette konkrete tilfelle,
oppveier de eventuelle ulempene. Dette sett i lyset av at det | prinsippet kan bli
bygoet ytierligere to ensboliger pa nabotomizne.

3. Det sskes om dispensasjon fra Reguleringsplan for Rissundet § 2.14 Bruksareal
pr. tomt skal ikke overstige 400 m® BRA.

Begrunnelse:

@nsket utvidelse av bruksareal er fra dagens 302 m? til 458 m?. Hvis tomtene
123151 og 123152 bebygoes fullt ut hver for seq, vil det kunne bygaas i alt 800
m? bruksareal pa de to tomtene. Datle er vesantlig mer enn del som her sakes
om.

Hvis man i tillegg bygger fullt ut pa 123178 vil samlet bruksareal pa de tre
tomtene i teorien kunne komme helt opp pa 1200 m?. Objaktivt sett vil omradet
vaere bedre tjent med den langt lavere utnyttingsgrad som omsakte tilbygg vil
mediare, da de tre tomtena vil bli slatt sammen under seknadsprosessen, som en
konsekvens av tiltaket. Heretter vil bruksarealet pa de sammenlagte tre tomter
ikke kunne utvides yiterligere,

Det antas at fordelene ved a gi dispensasjon fra tomtautnyttelsen pa 123151
oppveier ulempena, da utbygging pa 123/152 og 178 samtidig unngas.

Hvis dispensasjonene ikke kan innvilges, ber vi om at soknad om rammetillatelze ikke
blir behandiet

Uttale fra anna styresmakt
Det er henta inn slik uttale frg Statsforvaltaren i Vestlandet den 18.08.22:

Stetsforvaltaren sivurdering

Kommunen kan berre dispensere dersom omsynet bak feresegna detwvert dispensert ifrd, omsyn til
plan-og bygningslova sine formal eller nasjonale eller regionale interesser, ikkje vert vesentleg
tilsidesette. | tillegg ma fordelane ved @ gi dispensasjon vere klart sterre enn ulempene, jf. plan- og
byeningslova {pbl.} 8 18-2 andre ledd.

| 100-metersbeltet langs =j@ =kal det alltid takast serleg omsyn til natur- o kulturmilje, friluftsliv,
landskap og andre allmenne interesser jf. pbl. § 1.8 farste ledd. Strandsonad skal generelt haldast
open of privatisering og nedbygeing skal unngaast. Forbodet i §1-8 andre ledd skal vege tungt.
Eventuelle awvvik fri dette forbodet skal som hovudregel skje gjennom ardingr planle geing, ikkje som
dispensasjon, jf. Ot.prp.nr32 {2007-03}

Tilta ket vil lige nzert sjmen, og vil fa verknad for landskap sett fra sje. Bustad med tilbygg o pabygg,
vil verte vesentleg starre enn det reguleringsplanen apnar for. Det erteikna inn fleire terrengmurar
pd situasjonskartet. Det er uklart om desse er delav seknaden, men dei vil isa falltrenge
dispensasjon fra byggeforbodeti 100-metersbeltet. Wi kan ikkje sja at det er opphyst kor hage dei
eventuelt skal vere.

Vimeiner pd generelt prunnlag at det er sweert uheldig & dispensere fra regulert storleik pa bustader
i strandsona. | denne saka wil tiltaket ligge tett pa sjeen, og det er sakt om dispensasjon fra bade
hegde og bruksareal. Bustade n vifa ein heilt anna verknad pa landskapet am ein gjew dispensasjon
som omEeakt.
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Ein dispensasjon i saka wil isolert sett ha negativ verknad, seerleg pa landskap. | tillege kan andre fa
ein forventning om a8 fa bygge tilsvarande stort. Dette kan fa sveert store falgjer for strandsona i
dette omrade, og i kommunen elles.

Statsforvaltaren rarifra dispensasjon i saka.

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla.
Det ligg ikkje fare merknader fré& nabo.

Plassering
Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan datert 20.05.22:

Ny

Risgystraumen

Blisistarende terrengm ur

NE.T41 524 2517
E &M E14.2

NE.TH 521 457,00
E2TeT®ED

My terengmur

NE.T4 HE45T 4 /0
E 2522605

My terre nogmur

NETH 40a10z
E 707560, ;
i

NETH 02438 |
E M5 1 /

fc": si’ruosjénsplonen er minste avstand til nabogrense vist til & vere 3,6 meter. Eigar av
gnr. 123 bnr. 153 har i dokument datert 22.05.22 samtykka fil at filtaket kan plasserast
3,6 meter frd nabogrensa difor krevjast det ingen dispensasjon fr& avstandskrav.

Tiltaket er plassert utanfor byggegrense i plan.
Avstand til senter offentleg veg er opplyst & vere 20,7 meter.

Vatn og avlgp (VA)
Eigedomen er sikra lovleg vassforsyning og avlaup.
Tiltaket skal knytast til offentleg vassverk og aviaup.

Tilkomst, avkeyrsle og parkering
Eigedomen er sikra lovleg tilkomst til offentleg kommunal veg.

Terrenghandsaming
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Situasjonsplanen viser uteopphaldsareal, gangtilkomst, terrengmurar,
parkering/garasjeplassering og avkayrsle. Teikningar/snitt viser eksisterande og nyftt
terreng, og plassering i hgve terreng.

Visuelle kvalitetar

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

N&r det gjeld visuelle kvalitetar har ansvarleg sgkjar opplyst at:

Tiltak

Tiltakshaver ansker 4 endre fasadeuttrykket pa ansboligen, fra el tradigjonelt Block
Watne hus fra 1990-tallet 1l et moderne hus med preg av store glassflater og en mer
apen planlasning, Endringena vil utnytte lysinnfall og wisikt, | sterre grad enn dagens

balig.
__— Eksisterende
Mane/tak
Eksisterende
terrasse ——¥%

Aade konstruksioner skal rives. Delfe omiatfer
eksisterende IEmasse og eksislersnoe ioftrakkonsiruksion.
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Tiltaket er skt tilpasset landskapet ved at boligen avtrappes mot vest og ser. Boligen
blir relativt stor, men volumet er brutt opp | mindre deler. Med denne utforming blir del
kun én enebolig pa de tre tomtene, | stedet for 3 selvstendige boliger.

Babygoelsen innen for reguleringsplanen er oppfart over en tidsperiode pa 40 ar og
det ser ut som, at tolk har priontert utforming av boligene 1 forhold 6l den til enhwer tid
gieldende stilart. | byggefeliet er det ikke én type gignnomgaands takform, mean bade
saltak, valmtak, flatt tak og tak med ensidig fall. Dette tilkaket blir sdledes ikke det
farste tiltak med flatt tak.

J_f'al mitak

o TPl o ark

Flaum, skred og andre natur- og miljgtilheve

Ansvarleg sgkjar 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 undersakingar
eller tiltak. Kommunen legg denne vurderinga til grunn for vedtaket.

Avfallsplan
Tiltaket har krav til avfallsplan for riving.
Det er krav fil skildring av miljgsanering for tiltaket.

VURDERING

Dispensasjon

Det er to vikdr som ma vera oppfylt for at kommmunen kan gje dispensasjon. For det
farste m& dei omsyna som ligg bak fgresegna det vert dispensert i frd, omsyna i lova
sin feremdls- paragraf eller nasjonale eller regionale interesser ikkje verta vesentleg
sett il side. For det andre skal fordelane ved & gje dispensasjon vera klart stgrre enn
ulempene, etter ei samla vurdering. Begge vilkk&ra mé vera oppfylt for & kunne gje
dispensasjon.

Omsyna som ligg bak fgresegna det vert dispensert i frd, omsyna i lova sin
faremdlsparagraf, eller nasjonale og regionale interesser, mda gjere seg gjeldande
med ei viss tyngde for at kravet om vesentleg ftilsidesetting skal vera oppfylt. Dersom
nasjonale og regionale interesser er til stades, men vert vurdert av kommunen fil ikkje
& vera vesentleg tilsidesett, s& skal uttale fr& nasjonale og regionale mynde vera ein
del av den samla vurderinga av om fordelane er klart stgrre enn ulempene.

Ved dispensasjon frd lov og forskrift skal det leggjast scerleg vekt pd dispensasjonen
sine konsekvensar for helse, miljg, tryggleik og tilgjenge.
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Omsgkt tiltak gjeld etablering av tilbygg, pdbygg og terrengmurar til bustad som ligg
pd& Risa. Omradet er bygd ut med mange bustadar. Omrdde er kartlagt som
bustadomrdde som grenser i vest til registrert friluftlivsomrdde for
Risgystraumen/Rissundet.

Dispensasjon fra strandsona

Eigedomen gbnr 123/151 er definert som bustad i reguleringsplanen. Avstand til sjg er
mindre enn 100 meter og filtaket krev som falgje av det ogsd dispensasjon frd det
generelle byggeforbodet i strandsona, jf. plan- og bygningslova § 1-8 dd&
byggjegrense er ikkje regulert eller avsett i nyare kommunedelplan for Linddsosane,
Lygra og Lurefjorden.

Det gdr fram av plan- og bygningslova at det i 100- metersbeltet langs sj@ skal det
takast scerleg omsyn til natur- og kulturmilja, friluftsliv, landskap og andre allmenne
interesser. Vidare er det eit nasjonalt mal at strandsona ikkje skal byggjast ut og at ho
skal vere open for allmenta. Administrasjonen viser fil fglgjande uttale i
Lovkommentar til plandelen av

pbl § 19-2:

«Det er eit nasjonalt mdl at strandsona skal bevarast som natur- og friluftsomrdde
tilgjengelige for alle. Regjeringen gnsker en strengere og mer langsiktig
strandsoneforvaltning. Det er derfor ngdvendig med en streng praksis av
behandlingen av dispensasjoner i 100-metersbeltet langs sjgen. Forbudet i § 1-8 mot
bygging i 100-metersbeltet langs sjigen veier tungt. Det skal svcert mye til fer
dispensasjon kan gis il bygginger her, spesielt i omrdder med stor utbyggingspressy.

Tidlegare Lindds kommune ligg i sone 2 i dei statlege planretningslinene for
differensiert forvaltning av strandsona langs sjgen, der presset pd areala er stort.

| denne saka er omsynet knytt til byggeforbodet i strandsona er scerleg interessene
knytt til natur og friluftsliv, landskap, privatisering og tilgjenge for allmenta som vil
gjera seg gjeldande.

Eksisterande bustad har tilfredsstillande storleik pd ca. 253,5 m2 og ligg i bratt terreng
mot Risasjgen. Administrasjonen forstdr tiltakshavar sitt anskje om betre plass og
moderne standard av bustad pd eigedomen. Boligen ligger p& en terrassert flate, for
terrenget faller ned mot Risasjgen mot vest.

En del av det omrdde som gnskes tatt i bruk for tilbygg, er i dag i bruk som

terrasse. Sgkjar skriv at arealet allereie er i bruk til terrasse og er filrettelagt for
opphald og at utforming og tilpassing fil terreng vil dempa verknaden mot
omgjevnadane og at strandsona i omrédet er lite tilgjengeleg.

Det er kommunen si vurderinga at det vil vera ein vesentleg forskjell i & plassera eit
bygg pd arealet i forhold til & leggja fil rette for og nytta arealet til opphald ute pd
terrasse. Omsgkt plassering av tilbygg fil bustaden vil leggja beslag p& sterre delar av
eit ubygd areal pd tomta og verta meir eksponert mot omgjevnadane. Oppfaring
av pdbygg og tilbygg til bustad vil ogs& kunne generera auka bruk av eigedommen.
| tillegg kiem to lange terrengmurar langs sjgen for & tilretteleggje planert areal for
privat bruk i strandsona.
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| volumet skal treetasjes bustad ha dominerande uttrykk sett frd sjgen. Bustad skal
vere dobbelt s& stor enn i dag og utviding skal skje mot sjgen, ikkje i bakkant av
eksisterande bustad. Kommune kan ikkje sj& positivt pd endringa nér tradisjonell for
dette omrdde saltak erstattast med flattak med takterrasse og to andre starre
terrasser. Vi meiner at takterrasse gir meir privatiserande verknad i strandsona.

Omré&det vest for Risgystraumen/Rissundet er kartlagt som sveert viktig friluftsomréde.
Det er registrert nokon Arfugl i Risgystraumen som artar av scerleg stor
forvaltningsinteresse. Kommune legger til grunn at tiltaket har ikkje vesentleg
betydning/verknad pd friluftsomrdde, men peiker pd at det kan vere uheldig med
privatisering av sterre omrade innafor strandsona.

Kommune er samd med Statsforvaltaren som uttalt den 18.08.22:

Tiltaket vil ligg naert sjeen, og vil fa verknad for landskap sett fra sjo. Bustad med tilbygg of pabyge,
vil verte vesentleg sterre enn det reguleringsplanen opnar for. Det er teikna inn fleire terrengmurar
pa situasjonskartet. Det er uklart om desse er delav seknaden, men deivilisa fall trenge
dispensasjon fra byggeforbodeti 100-metersbeltet. Vi kan ikkje sja at det er opplyst kor hege dei
eventuelr skal vere,

Wimeiner pa generelt grunnlag at det er sveert uheldig @ dispensere fra regulert storleik pa bustader
i strandsona. | denne saka vil tiltaket ligge tett pa sjoen, og det er sokt om dispensasjon fra bade
hegde og bruksareal. Bustaden vifa ein heilt anna verknad pa landskapet om ein gjev dispensasjon
som omsakt.

Eit positivt vedtak i denne saka kan gje presedens for andre saker og pd den mdten
medfera ei uheldig og ikkje gnskjeleg utvikling pd sikt med nedbygging og
privatisering av areala. Det er slik administrasjonen kan sjd, ingen scerskilde grunnar
for & gje dispensasjon i denne saka, som ikkje kan gjera seg gjeldande i andre filfelle.
At grunneigar har behov for stgrre bustad pd eigen eigedom, er forhold som vil gjera
seg gjeldande i mange saker. Dersom kommunen gjev layve fil oppfering av bdde
tilbygg, pdbygg til bustad og terrengmurar slik det er sgkt om, vil det kunne vera
vanskeleg & avsld andre sgknadar om det same pd ein sakleg mdate som ikkje
medfarer ulik behandling.

Det er administrasjonen si vurdering at omsyna bak byggeforbodet i strandsona vert
sett vesentleg til side ved oppfering av tilbygg, pdbygg og terrengmurar slik det er
sgkt om. Endringar av bustad ma skje i samsvar med fgresegna i planen slik
Statsforvaltaren i Vestland ogsd skriv.

Dispensasjon fra grensa pa maksimal utnytting pa 400 m2 BRA:

Omsynet bak kravet om maksimal utnytting p& 400 m2 BRA i reguleringsplanen sin
fgresegn §2.14 er at ein ikkje gnskjer starre bustader i kommunen. Det omsgkte
tiltaket vil innebere at planen sitt krav vert overskride med 58,5 m? BRA.

Fgremdl med planfgresegna er & avgrensa storleik pd bustader | kommmunen.

Sgknaden er grunngitt slikt:
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Onsket utvidelse av bruksareal er fra dagens 302 m? til 458 m®. Hvis tomtene
123/151 og 123/152 bebygges fullt ut hver for seg, vil det kunne bygges i alt 800
m? bruksareal pa de to tomtene. Dette er vesentlig mer enn det som her sokes
om.

Hvis man i tillegg bygger fullt ut pa 123/178 vil samlet bruksareal pa de tre
tomtene i teorien kunne komme helt opp pa 1200 m?®. Objektivt sett vil omradet
vaere bedre tjient med den langt lavere utnyttingsgrad som omsokte tilbygg vil
medfare, da de tre tomtene vil bli slatt sammen under seknadsprosessen, som en
konsekvens av tiltaket. Heretter vil bruksarealet pa de sammenlagte tre tomter
ikke kunne utvides ytterligere.

Administrasjonen vurderer at faren for & skape ei uheldig presedens klart talar mot
dispensasjon i saka. Dersom det gis dispensasjon fil oppfering av bustad pd& 458 m?2
BRA inklusiv garasje vil det vere vanskeleg & avsld etterfelgjande sgknader om det
same pd& ein mdate som ikkje vil innebere usakleg forskjellshandsaming. Det er ikkje
noko scerskilt ved saka som skulle tilsei at det skal gis unntak fr& grensa p& maksimal
utnytting pd 400 m? BRA her, som ikkje vil kunne gjerast gjeldande i andre saker. Ved
oppfering av to einebustader p& tomter gbnr 123/152 og 123/178 skulle bustader
vere p& under 400 m?2.

Administrasjonen kan heller ikkje sj& at det gjennom sgknaden er godtgjort at ein
dispensasjon vil ha «klart stgrren fordelar enn ulemper. Fordelane som det blir vist fil er
hovudsakleg knytt til eigne behov og av privatekonomisk karakter, og ikkje av omsyn
til samfunnsmessig karakter eller relevante arealutnyttingsomsyn som plan- og
bygningslova si generelle formdlsfaresegn legg opp fil. Individuelle tilhave knytt fil
sgkar sin person vil ikkje vege tungt i ei dispensasjonsvurdering. Grunngjevinga for
dette er at bygningsmynde sine oppgdver er & styre arealbruken og forvalte eit
regelverk for bygningar og konstruksjonar som vert oppfert i eit livslangt perspektiv,
medan eigartiheva pd staden ofte vil vere skiftande.

Sekjar grunngjev dispensasjon med at bustad skal tilrettelegjast til tiigjengeleg
bueining og vi meiner at dette kan oppnds utan overskriding av volum p& 400 m?2.
Dagens bruksareal p& eigedommen er 302 m2 og kommune meiner at bustaden kan
endrast i samsvar med fagresegna innafor 400 m? . Byggets volum er for stor, dette er
gjenspeila i plassering ncerare enn 4 meter fr& nabogrense mot gbonr 123/153.

| tilegg er det sveert uheldig at s& stor bustad ligg i strandsona og skal omfattast
dominerande sett frd sjgen.

Administrasjonen vurderer at omsynet bak regelen om maksimal storleik p& 400 m2 vil
bli sett «vesentlign til side dersom det gis dispensasjon i denne saka. Vidare finn
administrasjonen at det ikkje er sannsynleggjort at ein dispensasjon som omsgkt vil ha
«klart starren fordelar enn ulemper.

Dispensasjon fra § 2.3 mgne- og gesimshagd
Bustad omsakt med 2 etasjar viss man legg til grunn byggeregler i 1977 ndr plan ble
vedtatt. Det er tillatt i plan bygge 1 hagd pluss evt. loft eller 1 hagd pluss evt.
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underetasje. | denne saka byggjas det ifglgje sgkjar to fulle etasjar, jf. mdalereglar i
1977. Sekjar skriver at det sgkes ikkje om dispensasjon frd tal etasjar, men fré
gesimshagd regulert i planen.

Kommune vil pdpeike utrykk fra sjgen som 3 fullverdige etasjar og at mdélereglar ble
endra fer siste planrevisjon i 2014.

| vurderinga av fordelar og ulemper har kommunen scerleg lagt vekt pd at tal etasjar
pd bustad gir vesentleg overskriding at det som er tillat i planen. Sjglv om topp mane
pd eksisterande bustad senkast med 0,8 meter er heilskapleg utrykket pé& bustad
veldig synleg og dominerande sett frd sjgen. Bygget far tre sterre terrasser i staden for
en og er mer eksponert mot sjigen. Kommune er usamd med sgkjar i at bustad gdr
ned i tal etasjar frd tre til fo.

Administrasjonen viser til revisjon av Rissundet planen i 2014 som gjaldt relevant i saka
§ 2 Bustadbygging. Da kan vilegge til grunn tolkinga i TEK10 for planar vedtatt etter
2010 vedk. tal etasjar, kor det stér at:

Kapittel 6 Beregnings- og maleregler
§ 6-1. Etasjeantall

Etasjeantall i en bygning er summen av maleverdige plan som ligger over hverandre og som
utgjer bygningens hoveddel og tilleggsdel. Falgende plan medregnes likevel ikke i etasjeantallet:

a) kjeller som bare inneholder tilleggsdel og som har himling mindre enn 1,5 m over planert
terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen

Administrasjonen meiner at det md& vurderast tal etasjar pé tre i stedan for to, d&
eksisterande underetasje utgjer ca. 57 m2 og eksisterande overliggjande etasje
utgjer ca.85 m2.

Tal etasjar har ikkje avgjerande betydning i denne saka, med visuelt er det uheldig
med hagare bygg enn det som er regulert i planen. Vi viser til eigen vurdering av
estetikk i dette vedtaket under. Ved evt. klage skal det sgkjast dispensasjon frd tal
etasjar i saka.

Denne type bustaden kan byggjast med mgnehagd pd 8,5 m og gesimshegd pd 4,5
m i reguleringsplanen. For bygg med flattak er manehagd lik gesims.
Gjennomsnittleg gesimshagd er pd 6,3 meter og overskrida tillat hegd med 1,8
meter.

Omsyn med regulert avgrensing p& hagd er & styre utforming av bygningsmasse i
omrdde og skape tydeleg estetikk oppleving og samspel i byggefeltet.

Administrasjonen meiner at gesimshggd i reguleringsplanen er vesentleg satt til side
dé den er 1,8 meter hagare enn regulert i planen.
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Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkéra for & gje dispensasjon
fr&d mene-, gesimshagd er ikkje oppfylt dd dispensasjon skal skape uheldig presedens
i omrdadet.

Ndr det ikkje vert gjeve dispensasjon vert sasknaden om rammelgyve for oppfaring av
tiltaket ikkje handsama etter gnske frd tiltakshavar.

Plassering

Tiltaket er plassert i strid med bdde byggjegrense mot sigen og avstandskrav-
regelen. Kommune finn ikkje moglegheit & godkjenne plasseringa som omsgkt. Ved
evt. klage pd vedtaket skal det redegjerast i byggesaknaden for brannteknisk
prosjektering/sikring mot brannspreiing mot nabobustad p& gbnr 123/153 for avstand
til bustad p& mindre enn 8 meter.

Visuelle kvalitetar

Kommune finn at filtaket eri strid med krav fil estetikk/tilpassing i
reguleringsferesegner § 2.9, jf. PBL § 29-2.

| planfaresegn star det felgjande:

Tiltaka i planomradet skal tilpassast landskapet. Dei skal og ha ei god arkitektonisk
viforming. Bygg som hgyrer saman i ei gruppe skal ha ein harmonerande vtforming
(bygningsutforming, takformer, materialbruk og fargesetjing).

Det er sveert negativ at tilbygget og terrengmurar kjem ncermare sjgen. Huset sitt
volum verker dominerande frd sjgen, sjglv om utbygging er delt i segmenta og
avirappa. Kommune kan ikkje sjd positivt pd endringa nér tradisjonell for dette
omrdade saltak erstattast med flattak med takterrasse og to andre starre terrasser. Vi
meiner at takterrasse gir meir privatiserande verknad i sfrandsona.

De fleste av bustader i omrdde har sal- og valmtak og flattak p& omsgkte bustad er
et frammed element som harmoniserer ikkje med omgjevnader i regulert bygd
omréde.

Vurdering etter naturmangfaldslova
Kommunen har mellom anna sjekka det aktuelle arealet i www.naturbase.no og
www.artsdatabanken.no og nytta rettleiing fr& Statsforvaltaren.
| felgje Naturbasen er det registrert falgjande interesser i omrédet:
e Artar av scerleg stor forvaltningsinteresse: Arfugl i Risgystraumen. Arten er ncer
tfrua.
e Foresldtt marint verneomrdde: Risgystraumen og Rissundet er del av foreslatt
verneomrdde i Lurefjorden og Lindd&sosane.
Friluftsinteresser: Omré&det vest for Risgystraumen/Rissundet er kartlagt som sveoert
viktig friluftsomréde.
Kommunen kan ikkje sj& at tiltaket vil kome i vesentleg konflikt med
naturmangfaldsiova, men det er ikkje gjort scerleg vurdering av verknader i denne
saka.
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Fritak fra TEK

Det er sgkt om fritak fr& TEK krav for delar av filtaket. Denne sgknaden er ikkje vurdert
her pga. avslag pd dispensasjon og etter eget gnske frd tiltakshavar. Evt. vurdering
ma gjerast ved handsaming av igangsettingslayve.

Regelverk

e Tiltak etter pbl § 20-1 er sgknadspliktig etter pbl § 20-2.

e Sgknad om filtak skal nabovarslast etter pbl § 21-3.

e Krav til privatrettsleg sikra tilgang til vatn og avlaup felgjer av pbl. §§ 27-1 og
27-2.

e Alle eigedomar md& ha sikra tilkomst fil offentleg veg, jf. pbl § 27-4.

e Alle tiltak etter pbl skal ha gode visuelle kvalitetar i samsvar med pbl §§ 29-2, jf
29-1.

e Krav til avfallsplan fglgjer av byggteknisk forskrift (TEK) § 9-6.

e Krav til skildring av miljgsanering fglgjer av TEK § 9-7.

e Kommunen kan gi dispensasjon med grunnlag i pbl § 19-2 andre ledd, men
bar ikkje gi dispensasjon nér ei direkte rdka statleg eller regional styresmakt har
gjeve negativ uttale til sgsknaden, jf. pbl § 19-2 flerde ledd.

e Kommunen kan setje vilkdr for ein dispensasjon, jf. Ot.prp. nr. 56 (1984-85) s
102.

e Kommunen skal ikkje ta stilling til privatrettslege tilhgve, jf. pbl § 21-6.

o Tiltaket md& ikkje kome i konflikt med prinsippa i §§ 8-12 i naturmangfaldiova.

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 pé i vedtaket, og kva endringar ein anskjer. Klagen skal grunngjevast. Faretak
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, md have fil
& klage pd vedtaket vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.

Ved dll vidare kontakt i denne saka, ver venleg og referer til saknr.: 22/4721

Med vennleg helsing
Alver kommune

Are Fragysland Grande Larissa Dahl
Avdelingsleiar R&dgjevar
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