LINDAS KOMMUNE

Byggesaksavdelinga

Navar Takst og Eiendom AS
Grgnland 1
5918 FREKHAUG

Referanser: Saksbehandlar: Dato:
Dykkar: Eilin Houlison Molvik 26.01.2017
Var: 16/3922 - 17/1174 EilinHoulison.Molvik@lindas.kommune.no

Dispensasjon og Igyve til etablering av einebustad med
sokkelleilighet - gbnr 202/161 Hjelmas

Administrativt vedtak. Saknr: 015/17

Tiltakshavar: Sasa Misur
Ansvarleg sgkjar: Navar Takst og Eiendom AS
Sgknadstype: Sgknad om Igyve til tiltak med ansvarsrett etter plan- og bygningslova

(pbl.) §§ 20-1 og 20-3.
Tiltak
Saka gjeld spknad om dispensasjon og Igyve til oppfgring av einebustad med sokkelleilighet pa eigedom
gbnr. 202/161 Hjelmas. Det er opplyst at einebustad med sokkelleilighet vil ha eit samla bruksareal (BRA)
opplyst til & vere ca. 297 m? og bygd areal (BYA) ca. 230 m? inkludert 72 m” parkering. Utnyttingsgrad er
opplyst til 10 % BYA, rekna ut fra tomtestorleik pa 2360 m”°.

Spknaden omfattar naudsynt grunn- og terrengarbeid, leidningsnett og stgttemurar, samt opparbeiding av
avkgyrsle og parkering. Andre tiltak som kan vere vist pa innsendte teikningar er ikkje omfatta av dette
vedtaket. Garasje ma sgkjast om i eiga sak.

Saka omfattar spknad om dispensasjon fra gjeldande reguleringsplan — Helledsen/planid.: 1263-19032007.
Det vert elles vist til seknad motteken 19.12.16 og supplert 13.01.17.

Sakshandsamingsfrist

Sgknaden var ikkje komplett da han var motteken. Trong for tilleggsdokumentasjon vart meldt til ansvarleg
spkjar per 13.01.17. Dokumentasjon vart motteken ved e-post fra ansvarleg sgkjar 13.01.17. Det vart i
vedtak datert 20.01.17 gjeve Igyve til pakobling til kommunal vatn- og avlaupsleidning.

Planstatus
Eigedommen ligg i regulert omrade innanfor det som i reguleringsplanen for Helledsen/planid.: 1263-
19032007 er definert som bustad.
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Tillatt grad av utnytting etter gjeldande plan er 15 % BYA rekna ut i fra ei tomtestorleik for tomt 4 pa 1590
m’, tomtestorleik gjeve for tomt 4 i matrise i reguleringsplanen gjev ei grad av utnytting for tomt 4 pa 14,5

% BYA.

Dispensasjon

Tiltaket krev dispensasjon fra plassering av avkgyrsle, plassering av bustad i hgve eksisterande terreng,

parkeringsplassar plassert i strid med regulert byggegrense.

Det er spkt dispensasjon med slik grunngjeving:

Tiltaket har dermed avhengig av dispensajon som omfatter:
* Innkjersel til tomten
# Husplassering i forhold til eksisterrende terreng
= Parkering pd tomta
e Plassering av fremtidig garasje

I medhold til plan- og bygningslovens § 19.2 sekes om dispensasjon fra :

Reguleringsfaresegner for Helledsen
Plan-11: 1263-19032007

Begrunnelse for seknad om dispensajon:
Saken gjelder saknad om dispensasjon knyttet til oppfaring av bolig pd ovennevnte eiendom.
Planiagt tiltak vil tilfare at boligen vil plasseres pd en slik méte at tomien kan utnyttes 1 forhold til terreng
og byggegrenser og det medforer justering i forhold til faresegner og reguleringsplan for folgene
endringer:
= Husplassering. Huset er plassert i terrenget, hvor en forholder seg til de terrenginngrep som er i
faresegner § 0.4. Terrenget ph tomte er skrdende og gir utfordringer for plassering av bolig i
henhold til foresegner. Husets midtre del vil ha en hayde fra niverende terreng til mane pa 7,80
meter, som er 0,3 meter mer enn grensen som er satt i faresegner pa 7.5 meter.
e Innkjersel flyttes mot @st, en vil med & plassere innkjersel som vist pd situasjonskart, fi mulighet
til parkering innenfor byggeprense og imetekomme kravene il 4 parkeringsplasser,
» Fremtidig garasje: eiendommen har ikke plass til fremtidig garasje slik tomtens beskaffenhet er
per i dag, i henhald til faresegner. Derfor er garasje ikke inntegnet pi situasjonskartet.
Detrsom hayspent linje blir lagt i jordkabel, kan denne astre delen av tomten benyttes til fremtidig

garasje.

Det er forsticlse av at tiltaket slik det er omsakt, vil tilfredstille kritereienc for al det kan vurderes a gi
dispensasjon.

En gjennomfiaring av tillaket slik det er planlagt, vurderes ikke & komme i konflikt med areal- og
resursdisponeringen for omridet, eller i konflikt med allmenhelens intersesser.

Naboene er varslet jfr. PhLE21-3 nabovarsel
Dispensajon sakes med begrunnelse i at forsegnene formdlsbestemmelser ikke blir tilsidesatt ved omsakt
tiltak. Fordelene mé anses som sterre, enn ulempene i en samlet vurdering.

Det er ved utarbeidelse av tiliaket foretatt skjennsmessige vurderinger av arealutnyticlsen i omridet og i
den forbindelse en avveining av ulike interesser.

Bolig er planlagt med god estetisk uiforming og plassering der hensyn til planlagt omkringliggende
bebyggelse og omrédet karakter er ivarctatt.

Det vesentlige momentet i dipensajonsvurderingen mé vere at de angjeldende er mindre avvik fra
foresegnene, ikke tilsier noen dpenbare behov for endring av feresegner.

Vurderingen av omsakt dispensasjon fra foresegner skal gis, md knyttes til spersmal om hvor vesentlig
avviket er. Jo starre avvik, desto starre grunn til & kreve reguleringsendring, ut fra hensynet il offentlighet,
samrid og medvirkning i prossen.

Avviket som ligger til grunn for dispensajonsseknaden kan ikke sies & vaere stort og det er siledes ikke
gruni til § anta at hensynet bak planbetemmelsen blir vesentlaig tilsidesatt ved en dispensasjon.
Samtidig som fordelene ved dispensere fra «fevesegners, klart overstiger ulempene.

For spknad i heilskap vert det vist til vedlegg B1 til seknaden, dagsett 19.12.16.

Uttale fra anna styresmakt
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Det er ikkje henta inn uttale fra anna styresmakt.
Kommunen legg til grunn at spknad om dispensasjon pa grunn av tiltaket sin art og plassering ikkje skal
sendast pa hgyring til Fylkesmannen i Hordaland, jf. fylkesmannen sitt brev av 31.01.2012.

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla i samsvar med pbl. § 21-3. Det ligg ikkje fore merknader fra nabo.

Plassering

Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan datert 28.11.16.

Pa situasjonsplanen er minsteavstand fra planlagt bustad vist til 3 vere i trad med regulert byggegrense og
over 4 meter til nabogrense. Avstand til offentleg veg er opplyst & vere 16,8 meter. Med omsyn til
plarkeringsplassar mot sgraust sa er desse til dels plassert i strid med regulert byggegrense som fglger
yttergrense sikringssone hggspenttrasé.

Det er spkt om topp m@nehggde pa om lag kote + 66. Det er sgkt om planeringshggde pa kote +60.

Vatn og avigp (VA)
Eigedomen er sikra lovleg vassforsyning og avlaup i samsvar med pbl. §§ 27-1 og 27-2. Det er sgkt om og
gjeve lgyve til tilknyting til kommunalt vatn- og avlaupsleidning den 20.01.17 i sak nr. 16/3918.

Tilkomst, avkgyrsle og parkering

Eigedomen er sikra lovleg tilkomst til offentlig veg via privat veg i samsvar med pbl. § 27-4. Felles kgyreveg i
planomradet er godkjent i sak 14/1712. Fgr det kan gjevast brukslgyve/ferdigattest pa omsgkte tiltak ma
det ligge f@re brukslgyve/ferdigattest pa teknisk anlegg fram til tomt 4 (P400 jf. vedlagt lengdeprofil)
Avkjgrsle til offentleg veg folgjer av godkjent reguleringsplan.

Det er spkt om dispensasjon fra plassering av avkgyrsle synt pa plankart.

Situasjonsplanen viser oppstillingsplass for 4 bilar. Oppfgring av garasje ma det spkjast om i eiga sak. Vi
gjer merksam pa at oppfegring av garasje pa eigedomen truleg vil krevje sgknad om dispensasjon fra grad av
utnytting.

Terrenghandsaming
Situasjonsplanen viser uteopphaldsareal, gangtilkomst, parkering og avkgyrsle. Teikningar/snitt viser
eksisterande og nytt terreng, og plassering i hgve terreng.

Visuelle kvalitetar

Tiltaket skal prosjekterast og utfgrast slik at det etter kommunen sitt skjgnn har gode visuelle kvalitetar
bade i seg sjglv, og i hgve til tiltaket sin funksjon, bygde og naturlege omgjevnader og plassering, jf. pbl. §
29-2.

Flaum, skred og andre natur- og miljgtilhgve

Ansvarleg sgkjar har erklzert at tiltaket ikkje skal plasserast i eit omrade der det er fare for flaum, skred eller
andre natur- og miljgtilhgve som krev szerskilte undersgkingar eller tiltak. Kommunen legg denne
vurderinga til grunn for vedtaket.

Tekniske krav til byggverk
Tiltaket skal prosjekterast og fgrast opp i samsvar med forskrift om tekniske krav til byggverk (TEK), jf. pbl. §
29-5.
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VURDERING

Dispensasjon

Det er to vilkdr som ma vere oppfylt for & gje dispensasjon etter pbl. § 19-2.

For det fgrste ma dei omsyna som ligg bak fgresegna det vert dispensert fra ikkje verte vesentleg sett
tilside. For det andre ma fordelane ved a gje dispensasjon vere klart stgrre enn ulempene, etter ei samla
vurdering.

Ved dispensasjon fra planar skal det leggjast saerleg vekt pa nasjonale og regionale rammer, og det bgr ikkje
gjevast dispensasjon fra planar nar ei direkte raka statleg eller regional styresmakt har gjeve negativ uttale
til sgknaden, jf. pbl. § 19-2 (4).

Ved dispensasjon fra lov og forskrift skal det leggjast saerleg vekt pa dispensasjonen sine konsekvensar for
helse, miljg, tryggleik og tilgjenge.

Kommunen kan setje vilkar for dispensasjonen, jf. pbl. § 19-2. Vilkara ma liggje innafor ramma av dei omsyn
lova skal ivareta, og det ma vere ein naturleg samanheng mellom dispensasjon og vilkar, til dgmes slik at
vilkar sa langt som mogleg kompenserer for ulemper dispensasjonen kan medfgre, jf. Ot.prp. nr. 56 (1984-
85) s 102.

Tiltaket krev at det vert gjeve dispensasjon fra mgnehggde i hgve eksisterande terreng, plassering av
parkeringsplassar i strid med regulert byggegrense og justert plassering av avkgyrsle. Det er og sgkt om
dispensasjon med omsyn til plassering av framtidig garasje.

Slik vi les reguleringsfgregna §§ 1.1.2 og 1.2 for tomt 4 sa skal det ved spknad om Igyve til tiltak, pa
situasjonsplan, dokumenterast at eigedomen har biloppstillingsplass/garasje (eigen parkering og evt.
parkering for utleigedel). Det at ein for den aktuelle eigedomen ikkje har planlagt garasje utlgyser ikkje
behov for dispensasjon. Det er pa innsendt situasjonsplan synt 4 parkeringsplassar pa eigedomen.

Med omsyn til plassering av parkeringsplassar er 2 av parkeringsplassane plassert mot sgraust pa
eigedomen plassert utanfor regulert byggegrense synt pa gjeldande plankart for tomt 4, den regulerte
byggegrensa fglg grense for fareomrade hggspentline. Plassering av nemnde parkeringsplassar ligg 4 meter
fra eigedomsgrense til gbnr. 202/161, og vil ikkje vaere til hinder korkje for frisiktsone i eigen avkgyrsle eller
drift- og renovasjon av felles kgyreveg i omradet.

Det er og spkt om dispensasjon fra hggde topp mgne i hgve eksisterande terreng. Det er i sgknad opplyst at
hggde topp mene i hgve eksisterande terreng pa eigedomen vil verte om lag 7,8 meter medan det for tomt
4 er sett ei maks mgnehggde i hgve eksisterande terreng pa 7,5 meter. Det er i prosessen fram mot sgknad
om Igyve til tiltak pa eigedomen vore gjort forsgk pa god terrengtilpassning. Eigedomen er stor med
skraande terreng som gjer den utfordrande a bebygge grunna reglar i fgresegn for a avgrense store og
tunge terrenginngrep.

Avkgyrsle til eigedomen er vist pa gjeldande plankart for eigedomen, det er sgkt om dispensasjon for a
flytte avkgyrsla lenger mot s@r-aust pa eigedomen. Det er av sgkjar opplyst at prosjektert plassering av
avkgyrsla er ein fglgje av a stette parkeringsdekkning for eigedomen.

Kommunen legg til grunn at plassering av bustaden har betydning for planering av tun aust for bustaden og
at dette og vil ha innverknad pa plassering av avkgyrsle med tanke pa hggdeforskjeller mv. plassering av
avkgyrsle slik som regulert vil vere plasskreviande med omsyn til areal som da vil ga med for a fa rett
stigningstilhgve pa avkgyrsla.
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| vurderinga av fordelar og ulemper har kommunen seerleg lagt vekt pa at sgkjar si vurdering. Etter ei samla
og konkret vurdering finn kommunen at vilkara for a gje dispensasjon fra mgnehggde pa omsgkt bustad,
parkeringsplassar plassert i strid med regulert byggegrense og plassering av avkgyrsle til eigedom gbnr
202/161 er oppfylt. Ein finn at reglane det vert dispensert fra ikkje i vesentleg grad vert sett tilside.

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

Visuelle kvalitetar
Tiltaket har etter kommunen sitt skjgnn tilfredsstillande visuelle kvalitetar, bade i seg sjglv og i hgve til si
funksjon, og dei bygde og naturlege omgjevnader og plassering, jf. pbl. § 29-2.

Tiltaksklasse
Kommunen legg sgkjar si vurdering av tiltaksklasse til grunn.

VEDTAK:

Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon fra reguleringsplanen for
Helledsen/planid.: 1263-19032007, regulert avkgyrsle, regulert byggegrense og mgnehggde pa 7,8 meter
(kotehggde mgne pa kote + 66). Dispensasjon gjeld for oppfering av einebustad med sokkelhusvaere og
tilhgyrande anlegg.

Vi vil tilrd at ansvarleg sgkjar kontaktar BKK med omsyn til plassering av parkeringsplassar i
hggspenttrasé.

Med heimel i plan- og bygningslova § 20-1, jf. pbl § 20-3 vert det gjeve Igyve i eit trinn for oppf@ring av
einebustad med sokkelleilighet pa eigedom gbnr. 202/161. Lgyve vert gjeve pa folgjande vilkar:
1. Tiltaket skal plasserast som vist i situasjonsplan datert 23.09.16 med heimel i pbl. § 29-4, jf. SAK §
6-3.
2. Tiltaket skal knytast til kommunalt vassverk/kloakkanlegg i samsvar med Igyve til pakopling
datert 20.01.17, og utfgrast i samsvar med godkjent VA-plan/situasjonsplan.
3. Tiltaket far tilkomst til offentleg veg via privat veg i samsvar med godkjent reguleringsplan.
Veg skal opparbeidast i samsvar med Igyve i sak 14/1712 datert 08.10.14.
5. Avkgyrsle til eigedom gbnr. 202/161 skal vaere opparbeida slik at den tilfredsstillar tekniske krav
til avkjgrsle som er fastsett av vegdirektoratet i forskrift av 1964 om «alminnelige regler om
bygging og vedlikehold av avkjgrsle fra offentlig veg», Veglova §§ 40-43, samt vegnormal N100.

b

For det vert gjeve mellombels ferdigattest/mellombels brukslgyve for tiltak pa eigedom gbnr. 202/161
skal det ligge fore:

1. Godkjent ferdigmelding pa tilkobling til offentleg VA anlegg

2. Ferdigattest/mellombels brukslgyve for VA-anlegget i sak 14/1712 datert 08.10.14.

3. Ferdigattest/mellombels brukslgyve for tiltak godkjent i sak 14/1712 datert 08.10.14 fram til

P400 jf. vedlagt kart.
4. Rekkefglgjekrav i reguleringsplan skal veere oppfylt.
5. Faktisk plassering av tiltaket ma vere malt inn, og koordinatar sendt kommunen.

Grunngjeving for vedtaket gar fram av saksutgreiinga.
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Mynde
Saka er handsama og avgjort administrativt i medhald av delegert mynde, jf. kommunelova § 23 nr 4 og
gjeldande delegeringsreglement.

Klage

Vedtaket er eit enkeltvedtak etter reglane i lov om offentleg forvaltning (fvl). Vedtaket kan klagast pa til
kommunen, jf. fvl. §§ 28-36. Klagefristen er 3 veker fra melding om vedtak er motteke. Det er nok at klagen
er postlagt innan fristen gar ut. Klagen skal sendast skriftleg til kommunen. | klagen skal det ga fram kva det
vert klaga pa i vedtaket, og kva endringar ein gnskjer. Klagen skal grunngjevast. Fgretak som har fatt avslag
pa spknad om ansvarsrett har saerskilt rett til 3 klage over dette vedtaket. Fgr det kan reisast sgksmal om
vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, ma hgve til a klage pa vedtaket vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.

Kopi av dette vedtaket, samt andre saksdokument, skal alltid vere tilgjengeleg pa byggeplassen.
Ved all vidare kontakt i denne saka, referer til saknr.: 16/3922

Ansvar

Tiltakshavar er ansvarleg for at byggverket vert oppfart i trad med faresegner gjeve i eller i medhald av
plan- og bygningslova, jf. pbl. § 23-1, 2. ledd. Om sgknaden er i strid med offentlege fa@resegner gjeld
foresegnene far Igyvet. Vedtak etter plan- og bygningslova inneber ikkje avgjerd i privatrettslege tilhgve, jf.
pbl. § 21-6.

Bortfall av Igyve
Om byggearbeidet ikkje er sett i gang innan 3 Gr etter at dette Igyvet er gitt, eller vert innstilt i lengre tid
enn 2 dr, fell Igyvet bort, jf. pbl. § 21-9. Dette gjeld ogsa dispensasjonsigyvet.

Avfall
Alt avfall som tiltaket farer med seg skal leverast til mottak godkjent av forureiningsstyresmakta.

Mellombels brukslgyve/Ferdigattest
Tiltaket skal avsluttast med ferdigattest, jf. pbl. § 21-10 og SAK § 8-1. Ingen delar av byggverket md takast i
bruk far ferdigattest eller mellombels brukslgyve ligg fare.

Med helsing
Siril Sylta Eilin Houlison Molvik
avdelingsleiar radgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.
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Vedlegg:
Lengdeprofil veg 1

Kopi til:
Sasa Misur

Mottakarar:
Navar Takst og Eiendom AS

Lyngveien 17

Grgnland 1

5914

5918

ISDALST®
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