LINDAS KOMMUNE

Areal- og miljgeininga

A&R Rune Urne
Mardalen 37
5236 RADAL

Referanser: Saksbehandlar: Dato:
Dykkar: Tor Hegle 02.01.2015
Var: 14/7433 - 15/19 Tor.Hegle@lindas.kommune.no

Avslag pa sgknad om dispensasjon. Gbnr 137/129 Alver

Administrativt vedtak. Saknr: 14/7433

Tiltakshavar: Alver Hotell AS, Alvervegen 100, 5911 Alversund.
Ansvarleg sgkjar: A&R Rune Urne, Mardalen 37, 5236 Radal.
Sgknadstype: Sgknad om dispensasjon og Igyve til tiltak med ansvarsrett etter plan- og

bygningslova (pbl.) § 20-1

SAKSUTGREIING:

Tiltak

Saka gjeld spknad om dispensasjon og oppf@ring av 6 (2x3) feriebueiningar i rekke med bruksareal (BRA)
opplyst til & vere samla ca. 329 m? og bygd areal (BYA) ca. 222 m2.

Det er ikkje opplyst om utnyttingsgrad. Eigedomen er pa ca. 15.200 m? der det er bygd 3.197 m? fra for.

Spknaden omfattar grunn- og terrengarbeid, leidningsnett og stgttemurar, samt opparbeiding av avkgyrsle,
interne vegar.

Saka omfattar sgknad om dispensasjon fra kommuneplan kommunedelplan for Knarvik-Alversund 2007-
2019 (Id: 1263-07032007).

Det vert elles vist til spknad datert 13.11.14, motteken 26.11.14 og supplert 25.11.14., 0g 2.12.14.
Sakshandsamingsfrist

Sgknaden var ikkje komplett nar den var mottatt. Saksbehandlingsfrist etter forskrifta er soleis ikkje
gjeldnande enno.

Det er trong for tilleggsdokumentasjon ved behandling av ein byggesgknad.
Som fglgje av dette vert berre dei delane av sgknaden som omfattar dispensasjonen behandla her.
Vidare behandling av byggesgknaden vert behandla sa snart endeleg vedtak i dispensasjonssaken ligg fgre.
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Manglane i byggespknaden omfattar:

. Ansvarsrett. Fgretaket O.K. TVEIT AS (F.nr.: 998557712) manglar organisasjonsplan og
systemet viser ikkje korleis fgretaket styrer andre fgretak & personar. Fgretaket er ikkje

sentralt godjkjent?
. Planteikning. Kjellarplan manglar

o Universell utforming. Krava om universell utforming etter TEK 10 er ikkje

gjennomfgrt/prosjektert.

o Veg. Vegtilkomst. Tilkomsten til dei prosjekterte leilighetene skjer via tilkomst til

parkeringsskjellar. Det vert her vist til krav til universell utforming og tilgjenge samt

parkering knytt til dette.

. Vatn/avlgp. Det er ikkje dokumentert at det er gitt tilknytningslgyve til offentleg
vatn/avlgp.
. Anna mynde. Det er ikkje innhenta vedtak fra arbeidstilsynet.
Planstatus

Eigedommen ligg i regulert omrade innanfor Kommunedelplan Knarvik-Alversund 2007-2019 (Id: 1263-

07032007), der fgremalet er definert som nzering.

Dispensasjon

Fgresegnene sine punkter §2.3 og §2.3.19., har krav til utarbeiding av reguleringsplan fgr bygging kan ta til.

2.3. Byggeomrade med krav om reguleringsplan

86 a, 86b, og 93 kan finna stad. Unnataket er tiltak for a sikra tilgang til offentlege
friomrade, eventuelt deling til same feremal. Jamfer likevel punkt 2.4.
Plan- og bygningslova § 20-4, 2.ledd punkt a.

| byggeomrada skal det liggje fere ein godkjend reguleringsplan fer tiltak etter pbl §§ 81,

2.3.19. Nzeringsomrade

Neering som har karakter av produksjon og som har trong for store areal (lager) ma
leggjast til eigne neeringsomrade utanfor senterkjernen, men naer opp til riksveg.
Omradet skal utviklast til eit funksjonelt naeringsomrade for lettare naeringsverksemd og
varelager med utsal.

Verksemder med aktivitet som kan medfera szerlege ulemper for kringliggjande omrade
(bustader og almennyttige faremal) i form av lukt, reyk, stey, vil ikkje fa layve til
nyetablering innanfor planomradet. Dette ma likevel vurderast i kvart einskild tilfelle.

Det skal utarbeidast reguleringsplan for naeringsomrada. | tillegg kan kommunen krevje
at det skal utformast utbyggingsplan for tiltak som omfattar over 2000m?,

Plan- og bygningslova § 20-4, 2.ledd, punkt a og b.
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Det er sgkt dispensasjon med slik grunngjeving:
Det sokes om dispensasjonen fra folgende bestemmelse/forskrift, for 4 bygge:

KOMMUNEDELPLAN KNARVIK-ALVERSUND 2007-2019.
PKT 2.3.19.

6 STK NYE HOTELLROM / SUITER.

BYGGET FAR EN GRUNNFLATE PA 222 M2.

SE VEDLAGT SITUASJONSPLAN.

Begrunnelse for & seke dispensasjon er (angi evt. fordeler/ulemper dispensasjonen medfarer):

| KOMMUNEDELPLANEN ER TILTAKET | TRAD MED FORMAL FOR OMRADET SOM ER
NARINGSVERKSEMD.

DAGENS SITUASJON FOR ADKOMST/PARKERING/VANN OG KLOAKK VIL KUNNE
BETJENE NYBYGGET.

Manglar i kommunedelplan knytt til utbygging.

Kommunedelplanen manglar feresegner om grad av utnytting. Departemenet har i planjuss 1/2012
handsama spgrsmalet om korleis ein skal tolke reguleringsplaner der fgresegner om grad av utnytting
manglar:

«Dersom de enkelte bygninger innenfor byggeomrddet er vist med eksakt plassering og st@rrelse pd
kartet anser departementet dette for a tilfredsstille kravet til angivelse av grad av utnytting.
Hgydeangivelse for disse bygninger vil da styres av plan- og bygningslovens § 70, dersom planen
ikke har egne hgydeangivelser. Dersom en detaljert reguleringsplan helt mangler angivelse

av grad av utnytting vil planen ikke ha rettslig virkning som grunnlag for utbygging.»

Der arealplan heilt manglar opplysningar om grad av utnytting vil planen ikkje ha rettsleg verknad som
grunnlag for utbygging. Fgr utbygging kan skje innanfor eit slikt omrdde ma planen endrast/justerast med
tilfgying av grad av utnytting. Dette kan skje ved merking pa eit reguleringskart, i féresegner eller ved
direkte innteikning av bygningar pa reguleringskartet. Eigedomen kan ikkje byggast vidare ut fgr gjeldande
reguleringsplan vert endra/justert eller at ny reguleringsplan blir vedteke.

Det er ikkje sgkt om dispensasjon fra dette punktet. Det er sannsynleg at denne juridiske vurderinga fra
departementet er kjent av sgkjar/tiltakshavar. Sgkjar har soleis ikkje vurdert forholdet.

Av omsyn til 3 korte ned saksbehandlingstid er punktet vurdert i saka nedanfor.

Dersom sgkjar har merknader til vurderinga, ma dette frmjast i ein eventuell klage.

Anna mynde
Det er ikkje henta inn uttale fra anna styresmakt

Kommunen legg til grunn at sgknad 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. Fylkesmannen i
Hordaland far vedtaket til klagevurdering.

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

Side 3
14/7433 -8



Plassering
Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan datert 1.10.14., mottatt 2.12.14.

Vatn og avlgp (VA)
Eigedomen er sikra lovleg vassforsyning og avlaup i samsvar med pbl. §§ 27-1 og 27-2.
Tiltaket skal knytast til offentleg vassverk og avlaup.

Tilkomst, avkgyrsle og parkering

Eigedomen er sikra lovleg tilkomst til offentlig veg via privat veg i samsvar med pbl. § 27-4.
Tilkomstforholda inne pa eigedomen ma avklarast.

Situasjonsplanen viser uteopphaldsareal, gangtilkomst og avkgyrsle.

Teikningar/snitt viser eksisterande og nytt terreng, og plassering i hgve terreng.

Vegtilkomsten til hotellet pa staden har darleg vegstandard og darleg trafikksikring. Pa ei strekning er vegen
einaste skuleveg for barn som ferdast gaande/syklande til Alversund skule. Ei trafikkauke vil ha verknad for

trafikksikringa.

Tilkomsten til dei prosjekterte leilighetene skjer via tilkomst til parkeringsskjellar. Det vert her vist til krav til
universell utforming og tilgjenge samt parkering knytt til dette.

Flaum, skred og andre natur- og miljgtilhgve

Ansvarleg sgkjar har erklaert at tiltaket ikkje skal plasserast i eit omrade der det er fare for flaum, skred eller
andre natur- og miljgtilhgve som krev saerskilte 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. Tiltaket har krav til utforming som tilgjengeleg bueining.

Universell utforming. Krava om universell utforming etter TEK 10 er ikkje gjennomfgrt/prosjektert.

VURDERING:

Dispensasjon

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

For det fgrste ma dei omsyna som ligg bak fgresegna det dispenserast i fra ikkje verte vesentleg tilsidesett.
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 demes slik at vilkar sa langt som mogleg kompenserer for ulemper dispensasjon kan medfgre, jf.
Ot.prp. nr. 56 (1984-85) s 102.
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| kommunedelplan for Knarvik-Alversund 2007-2019 (Id: 1263-07032007), er arealet der eigedomen ligg,
sett av til neeringsfgremal. Neaeringsfgremalet er ikkje definert i kommunedelplanen som har eit overordna
niva. Den noverande naeringa pa staden er hotelldrift. Ssknaden gjeld etablering av 6 stk feriebueiningar
(sjglvhushaldning). Utleige av feriebueiningar har eit anna fgremal enn utleige av hotellrom.

Korkje forholdet til hotellnzering eller anna naering (t.d. feriebueiningar) er omtalt i kommuneplanen.

Feremalet med plankravet er a stette trong for at tiltak som er sgknadspliktig etter pbl kap. 20, vert utfgrt i
samsvar med reguleringsplan. Reguleringsplan er eit arealplankart med tilhgyrande fgresegenr som angir
bruk, vern og utforming av areal og fysiske omgjevnader, jf. pbl§12-1, 1. ledd. Bruk, vern og utforming av
areal og omgjevnader omfattar m.a. grad av utnytting, type bygg, arkitektur, friomrade, plassering, tilkomst
og det gvrige ytre miljg. Reguleringsplanar blir til giennom heilskaplige, overordna og planmessige
vurderingar og prosessar, og blir vedtatt av kommunestyret. Omsynet til offentligheit, samrad og
medverknad i planprosessen er tatt vare pa gjennom fgresegner om hgyring utlegging til offentleg ettersyn.

| vurderinga av fordelar og ulemper har kommunen szerleg lagt vekt pa forholdet til almenta.

Dispensasjon fra kravet om detaljplan (utbyggingsplan) fgrer i utgangspunktet til at politikarane sitt
styringsgrunnlag - vert svekka.

Dispensasjon bidrar til at omrade byggast ut utan at omsyna til struktur og heilskapleg utforming vert tatt
vare pa, og utan at forhold som trafikk, tilkomst, uteopphaldsareal og fellesareal far ei ideell Igysing.

| denne saka gjeld fglgjand forhold som berre kan sikrast gjennom plan:

1. Vegtilkomsten pa staden har darleg vegstandard med smal vegbreidde og darleg trafikksikring.
Pa ei strekning er vegen einaste skuleveg for barn som ferdast gadande/syklande til Alversund
skule. Ei trafikkauke vil ha verknad for trafikksikringa.

Trafikktryggleik sikrast best gjennom arealplan.

2. Topografien pa staden og dei areala som i kommunedelplanen er sett av til naering, ma tryggast
i si vidare utvikling gjennom regulering. Dei ubygde naeringsareala ma sikrast tilkomst, og det
ma sikrast at dei avsette naeringsareala utnyttast best muleg. Herunder utvikling og trygging av
trafikktilkomst gjennom tuna som ligg pa Gbnr 137/7 og Gbnr 137/17.

3. Kommunedelplanen manglar opplysningar om grad av utnytting og har soleis ikkje rettsleg
verknad som grunnlag for utbygging (Departementet si rettleiing i Planjuss1/2012).

Omsyna bak fgresegnene sine punkt §2.3 og §2.3.19, blir vesentleg sett til side, og fordelane med
dispensasjon er ikkje klart stgrrere enn ulempene etter ei samla vurdering.

Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkara for a gje dispensasjon fra fgresegnene sine
punkt §2.3 og §2.3.19,, ikkje er oppfylt.

VEDTAK:

Med tilvising til vurderinga i saksframlegget og med heimel i plan- og bygningslova§19-2 vert det ikkje gjeve
dispensasjon fra Kommunedelplan Knarvik-Alversund 2007-2019 sine punkter §2.3 og §2.3.19 - for
oppfering av 6 feriebueiningar pa Gbnr 137/129.
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Mynde
Saka er handsama og avgjort administrativt i medhald av delegert mynde, jf. kommunelova § 23 nr. 4 og
gjeldande delegasjonsreglement.

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.

Gebyr
Med heimel i plan- og bygningslova § 33-1 og Lokal forskrift om gebyr for teknisk forvaltningsteneste vert
det fglgjande gebyr i saka:

Kode Skildring Tal Sum
9.1.4 Dispensasjon 1 8.500
Totalt gebyr a betala 8.500

Gebyret skal vere betalt innan 30 dagar rekna fra fakturadato og f@ér arbeidet kan setjast i gang, jf. pbl § 21-
4 (6).

Klage over gebyr

Gebyr for teknisk forvaltningsteneste er fastsett ved forskrift. Det er ikkje hgve til a klage over ei forskrift, jf.
forvaltningslova §§ 3, 28 og 40. Det kan difor ikkje klagast over at det vert kravd gebyr, eller over storleiken
pa gebyret. Det kan klagast over kva punkt i regulativet gebyret er rekna ut i fra. Klage skal vere
grunngjeven.

Med helsing

Tor Hegle
einingsleiar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.
Kopi til:
Alver Hotel AS Alvervegen 100 5911 ALVERSUND

Mottakarar:
A&R Rune Urne Mardalen 37 5236 RADAL
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