LINDAS KOMMUNE

Byggesaksavdelinga

Gamle 3 Hus AS
Bellgarden 1
5003 BERGEN

Referanser: Saksbehandlar: Dato:
Dykkar: Anne Lise Molvik 15.01.2018
Var: 17/2272 - 17/35191 anne.lise.molvik@lindas.kommune.no

Rammelgyve til oppfering av tilbygg til fritidsbustad pa vilkar -
gbnr 11/84 Heglleland

Administrativt vedtak. Saknr: 008/18

Tiltakshavar: @yvind Hosay
Ansvarleg sgkjar: Gamle 3 Hus AS
Sgknadstype: Spknad om Igyve til tiltak med ansvarsrett etter plan- og bygningslova

(pbl.) §§ 20-1 og 20-3.

Tiltak

Saka gjeld sgknad om oppfgring av tilbygg til eksisterande fritidsbustad samt fasadeendring. Tilbygget skal
fungera som ei eiga brukseining. Det er opplyst at tilbygget har eit bygd areal (BYA) pa ca. 40 m? og eit
bruksareal (BRA) pa ca. 37 m2. Samla bruksareal er oppgitt til 137 m2. Utnyttingsgrada er opplyst til 3,2 %
BYA.

Saka omfattar spknad om dispensasjon fra det generelle plankravet i punkt 1.1 i fgresegnene til
kommuneplanen.

Det vert elles vist til seknad motteken 14.07.2017, supplert 04.10.2017.

Sakshandsamingsfrist
Sgknaden var komplett og klar for handsaming den 04.10.2017 og frist for sakshandsaming etter plan- og

bygningslova (pbl.) § 21-7 jf. SAK 10 § 7-2 er 12 veker fra denne dato med tillegg for den tid saka har vore
pa hayring.

Planstatus
Eigedomen ligg i uregulert omrade innanfor det som i kommuneplanen sin arealdel er definert som
byggjeomrade for fritidsbustadar.
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Tiltaket er i strid med fgresegnene til kommuneplanen nar det gjeld punkt 1.1 som set eit generelt krav om
utarbeiding av reguleringsplan for tiltak etter plan- og bygningslova kan godkjennast. Det vert lagt til grunn
at tiltaket i sin heilskap ligg utanfor byggjegrensa mot sjg slik den gar fram av plankartet.

Dispensasjon
Det er sgkt dispensasjon med slik grunngjeving:

Det sgkes herved om dipensasjon fra Kommuneplanens arealdel mad bestermmelser
vedrgrende byggegrense til sj@ og samlet bruksareal pa totalt 120m2 BRA,

Hovedhuset mdaler 100,5m2 BRA og tilbygget maler 37,.2m2 BRA, totalt 137,7m2 BRA. Altsd en
overskridelse pd 17,7m2 BRA.

Formdlet med bestemmelsen vedr arealbegrensning pd 120m2 BRA er at rman skal unngd
prangendes og store tiltak, Deite prosjekiet er nokternt og beskjedent med minimumsmdal.

Vedr byggegrense fil 5j@. Hovedhuset er plassert ncermere i@ enn det kommuneplanens
bestemmelser sler. Dermed far tilbygget automatisk ogsd denne avstand fil sjo.

Uttale fra anna styresmakt
Sgknaden har vore oversend Fylkesmannen i Hordaland og Hordaland fylkeskommune til uttale. Det ligg
ikkje fgre uttalar i saka. Vedtak i saka vert send fylkesmannen til klagevurdering.

Nabovarsel

Omsgkt tilbygg vart nabovarsla saman med sgknad om oppfg@ring av naust pa eigedomen, jf arkivsak
17/2271. Det ligg fere merknad fra nabo pa gbnr 11/3, Mons Hglleland, vedkomande grenselinja mot sj@
mellom gbnr 11/84 og gbnr 11/3. Tiltakshavar har i e-post datert 13.06.2017 kommentert nabomerknaden.
Han skriv at det pagar eit arbeid med fastsetting av grensene og at desse ikkje er avklart per dato, men at
det papeikte forholdet ikkje far verknad for omsgkt tilbygg.

Plassering
Plassering av tiltaket er vist i revidert situasjonsplan mottatt 04.10.2017.
Mgnehggda for tilbygget er oppgitt til kote ca 20,2 moh.

Vatn og avigp (VA)

Eigedomen har vassforsyning fra privat brgnn.

Det er opplyst at hovudhuset har elektrisk toalett og at tilbygget vert planlagt med elektrisk
forbrenningstoalett. Det skal ikkje installerast vassklosett.

Tilkomst, avk@yrsle og parkering
Eigedomen har tilkomst fra fylkesveg. Tiltakshavar leiger 2 stk parkeringsplassar pa privat grunn.

Terrenghandsaming
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 skjpnn 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.
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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. Det er opplyst at tiltaket er prosjektert etter TEK 10.

Det er spkt om fravik fra tekniske krav i byggteknisk forskrift, TEK 10, jf pbl § 31-2, for tiltak pa eksisterande
bygg. Sekjar skriv fglgjande:

Det spkes herved om fravik fro TEK 10 for eksisterende byggverk (pbl §31-2). Eksistende
hovedhus som bestdr av laftekonstruksjon bygget pd murer av tarrmur gnskes beholdes mest
mullg autentisk, Laftevegger blir synlige sett innenfra. Det vil bii uhensiktsmessig dyrt og
kanskje helt umulig for & Imgtekomme forskriftenes krav om tettehet og
varmegjennomgang. Tiitakshaver vil Imidierild sefte | stand de ariginale vinduer med nye
varavinduer innvendig for & bedre deite.

VURDERING

Dispensasjon

Det er to vilkar som ma vera oppfylt for a gje dispensasjon etter pbl. § 19-2. For det fgrste ma dei omsyna
som ligg bak fgresegna det vert dispensert fra ikkje verta vesentleg sett til side. For det andre ma fordelane
ved a gje dispensasjon vera 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 sknaden, 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 setja vilkar for dispensasjonen, jf. pbl. § 19-2. Vilkara ma liggja innafor ramma av dei omsyn
lova skal ivareta, og det ma vera ein naturleg samanheng mellom dispensasjon og vilkar, til dgmes slik at
vilkar sa langt som mogleg kompenserer for ulemper dispensasjonen kan medfgra, jf. Ot.prp. nr. 56 (1984-
85) s 102.

Omsynet bak plankravet er i hovudsak at tiltaket skal vurderast i ein stgrre samanheng samt a sikra at det
ikkje vert godkjend tiltak som kan vanskeleggjera ei framtidig regulering av omradet. Ein reguleringsplan vil
gjennom ein omfattande vedtaksprosess der omsyna til offentlegheit, samrad og medverknad er sentrale,
gje bestemmelsar om bruk, vern, utforming av areal og fysiske omgjevnadar bade for stgrre omrade og for
den enkelte tomt.

Eigedomen gbnr 11/84 er ein stgrre fritidseigedom og ligg i uregulert omrade som i kommuneplanen sin
arealdel er avsett til byggjeomrade for fritidsbustadar. Omradet er delvis utbygd med fritidsbustadar og
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naust pa romslege tomtar. Ein stgrre del av omradet er ikkje utbygd. Det er ikkje veg inn i omradet og det
er ikkje felles lgysingar for vatn og avigp.

Etter ei konkret og samla vurdering finn administrasjonen at dei omsyn ein reguleringsplan skal ivareta vil
bli vesentleg sett til side ved a godkjenna ei ny brukseining (ny fritidsbustad) som tilbygg til eksisterande
fritidsbustad. Administrasjonen meiner at ei vidare utbygging av fritidsbustadar i dette omrade ma skje i
samsvar med godkjend reguleringsplan der rammer for utbygging av omradet er fastsett og der tilkomst,
parkeringsareal og Igysingar for vassforsyning og avlgpshandtering er avklart.

| vurderinga av fordelar og ulemper har kommunen saerleg lagt vekt pa at ei godkjenning av omsgkte tiltak
kan gje uheldige verknader i form av presedens for andre tilsvarande sgknader og at det er viktig at tilkomst
inn i omradet, parkering og og felles Igysingar for vatn og avlgp vert avklart for heile omradet sett under
eitt. Feremonene er vurdert til ikkje a vera klart stgrre enn ulempene.

Vilkara for a gje dispensasjon for etablering av tiloygg med ny brukseining pa eigedomen er ikkje oppfylt.
Dispensasjon for ny brukseining vert ikkje gitt.

Kommunen finn likevel 3@ kunne godkjenna oppfgring av tilbygg dersom dette er knytt til eksisterande
bueining. Tilbygget er godt tilpassa eksisterande bygg, samla bruksareal har ei mindre overskriding av
arealgrensa i unntaksbestemmelsen i punkt 2.21 for tiltak som kan godkjennast utan reguleringsplan, og vil
ikkje utlgysa nye krav til veg, parkering , vatn og avlaup. Vilkara for dispensasjon vert vurdert stetta dersom
tilbygget inngar i eksisterande bueining.

Tekniske krav til byggverk
Kravet i teknisk forskrift om obligatorisk kontroll av lufttettleik gjeld nye bustadar. Da tiltaket ikkje vert
godkjend som eiga brukseining vil ssknaden om fravik fra teknisk forskrift ikkje vera relevant.

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

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

Nabomerknad
Kommunen legg tiltakshavar si utgreiing til grunn og vurderer at merknader fra nabo ikkje er relevant for
sgknaden om tilbygg.

Tiltaksklasse
Kommunen legg sgkjar si vurdering av tiltaksklasse til grunn.

Vurdering etter naturmangfaldslova

Kommunen har vurdert prinsippa i §§ 8 — 12 i naturmangfaldslova. Kommunen har mellom anna sjekka det
aktuelle arealet i www.naturbase.no og www.artsdatabanken.no og nytta rettleiing fra Fylkesmanneni
Hordaland. Kommunen kan ikkje sja at tiltaket vil kome i konflikt med naturmangfaldslova.
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VEDTAK

Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon fra punkt 1.1 i feresegnene til
kommuneplanen, jf plan- og bygningslova § 11-6 som gjeld rettsverknad av kommuneplanen sin arealdel,
for oppfaring av tilbygg til eksisterande fritidsbustad pa gbnr 11/84. Tilbygget skal innga i eksisterande
bueining og vert ikkje godkjend som sjglvstendig bueining.

Med heimel i plan- og bygningslova § 20-1, jf. pbl § 20-3 vert det gjeve rammelgyve for oppf@ring av
tilbygg til fritidsbustad pa felgjande vilkar:

1. Tiltaket skal plasserast som vist i situasjonsplan mottatt 04.10.2017, jf pbl. § 29-4, jf. SAK § 6-3.

2. Tilbygget skal knytast til eksisterande bueining slik at det ikkje vert etablert ei ny sjglvstendig
bueining.

3. Tiltaksklasse vert godkjend slik det er sgkt om.

For det vert gjeve ferdigattest/mellombels brukslgyve for tiltaket skal fglgjande liggja fore:
1. Faktisk plassering av tiltaket ma vere malt inn, og koordinatar sendt kommunen.

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 sgknad om ansvarsrett har saerskilt rett til a 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.: 17/2272

Ansvar

Tiltakshavar er ansvarleg for at byggverket vert oppfart i trad med fagresegner 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
faresegnene 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 ar etter at dette Igyvet er gitt, eller vert innstilt i lengre tid
enn 2 dr, fell Igyvet bort, jf. pbl. § 21-9. Dette gjeld ogsd dispensasjonslgyvet.
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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 ma takast i
bruk far ferdigattest eller mellombels brukslgyve ligg fare.

Med helsing

Siril Sylta Anne Lise Molvik

avdelingsleiar radgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Kopi til:

Fylkesmannen i Hordaland Postboks 7310 5020 Bergen
Gamle3hus AS

Mons Hglleland Utvandret
@yvind Hosgy Markaneset 66 5251 S@OREIDGREND
Mottakarar:
Gamle 3 Hus AS Bellgarden 1 5003 BERGEN
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