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Avslag pa spknad om dispensasjon og rammelgyve for oppfering
av firemannsbustad - gbnr 134/342 og 134/343 Hilland

Administrativt vedtak. Saknr: 109/15

Tiltakshavar: Reigstad Bygg & Eigedom AS

Ansvarleg sgkjar: Reigstad Bygg & Eigedom AS

Sgknadstype: Spknad om Igyve til tiltak med ansvarsrett etter plan- og bygningslova
(pbl.) § 20-1

SAKSUTGREIING:

Tiltak

Saka gjeld sgknad om oppfering av firemannsbustad med bruksareal (BRA) opplyst til 3 vere 433 m? og bygd
areal (BYA) 322 m?. Utnyttingsgrad er opplyst til 24,17 % BYA.

Spknaden omfattar grunn- og terrengarbeid, stgttemurar, samt opparbeiding av avkgyrsle og parkering.

Saka omfattar sgknad om dispensasjon fra reguleringsplan i hgve hustype.
Det vert elles vist til sgknad motteken 24.04.2014 og supplert 21.10.2014.

Sakshandsamingsfrist
Sgknaden var ikkje komplett da den var mottatt. Trong for tilleggsdokumentasjon vart meldt til ansvarleg
spkjar ved brev datert 07.10.2014, der fglgjande dokumentasjon vart etterspurd:

1. Det ma sendast inn ny situasjonsplan som syner 8 parkeringsplassar for dette bygget.

2. Det ma synast pa situasjonsplanen/skildrast at dei 800 m?* det er krav om til uteopphaldsareal er av
ei slik kvalitet at dei ligg innanfor fgringane som definisjonen MUA inneber.

3. Det er ein fgremon at ein skal kunne snu bilar pa eigen grunn. Det ma visast pa situasjonsplanen at
dette let seg gjennomfgre.

4. Det ma skildrast kva det er som visast pa den allereie innsendte situasjonsplanen markert som eit

langt, smalt gratt felt som strekk seg inn i grentomradet i sgrspissen pa dei omsgkte eigedomane.
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5. Det ma skildrast korleis krav til utsyn og dagslys for bueiningane i nedste etasje, da saerleg den
sgrvestlege bueininga, oppfyllast.

6. Ut far det som gjekk fram av fgrehandskonferansen, kor det m.a. vart sagt at «Knallgode prosjekt
hvor kvalitet fremgdr, som «positivt bidrar» til omgivelsene, vil kunne fremmes med positiv
innstilling.» Vi kan ikkje sja at det omsgkte prosjektet gir svar pa dette. Dette ma synast eller
skildrast.

Dokumentasjon vart motteke ved brev fra ansvarleg sgkjar 21.10.2014.

Sgknaden var komplett og klar for handsaming den 21.10.2014. Grunna nyoppdaga avlgpsproblematikk i
omradet, var det fgrst mogleg a ferdighandsame saka fra 03.03.2015. Etter pbl. § 21-7 fgrste ledd jf. SAK 10
§ 7-2 er det ikkje lovfesta frist for sakshandsaming av sgknadar som gjeld dispensasjon fra reguleringsplan.

Planstatus
Eigedommen ligg i regulert omrade innanfor det som i reguleringsplanen for «Hilland gnr. 134 bnr. 4 og 37»
med plan-id 1263-02051985 er definert som bustadfgremal.

Tillate grad av utnytting etter gjeldande plan er ikkje skriven verken i fgresegnene eller pa plankartet, men
plankartet viser ein bygning pa kvar tomt med plassering. Jf. Planjuss 2012/1, kapittel om «Sp@rsmal
vedrgrende tolkning av reguleringsplaner hvor bestemmelser om grad av utnytting mangler», er det dette
«fotavtrykket» for bygga pa kvar eigedom som skal leggast til grunn for utnyttingsgrad.

Dispensasjon

Tiltaket krev dispensasjon fra reguleringsplanen for bustadtype: begge eigedomane det sgkast p3, er i
arealplankartet sett av til bustadomradde med ein bustad pa kvar eigedom. Det vert sgkt om oppfering av
ein firemannsbustad over begge eigedomane. Tiltaket krev ogsa dispensasjon fra den viste byggplasseringa
i reguleringskartet.

Det er spkt dispensasjon med slik grunngjeving:

Soknad om dispensasjon fra reguleringsplan Hilland vest for oppfering av ein 4
mannshustad pa tomtene gbnr 134/342 og 134/343

Vi sokjer om dispensasjon fra reguleringsplanen for oppsetjing av ein 4-mannbustad pa
omradet som omfattar gbnr 134/342 og 134/342.

Reguleringsstatus

Arealet er i heve plankartet | reguleringsplanen sett av Uil bustader. |
reguleringsfaresengene §2 heiter det: “Arealel skal byggiast uf med bustadhus, til dames
slik det er synt | reguferingsplanen. Bustadene kan vere | lo hagder.”

Farehandskonferanse

Vi har vore i farehandskonferanse med administrasjonen | kemmunen 25.02.2013. | have
referatet frd metet vurderer administrasjonen omradet som areal for einebustad, vidare at
einebustad kan ha utleigeeining, Oppfaring av 4-mannsbustad vil krevje dispensasjon. Ein
dispensasjon vil bli vurdert opp mot feresegnene | kommuneplanan. | referatet haiter det
og at "knallgode prosjekt hvor kvalitet fremgar, som "positivt bidrar® til omgivelsene, vil
kunne fremmes med positiv innstilling”.

Var vurdering av omradet og planen.

MNezromradet til tomtane er bebygd med bade einebustader, einsbustader med
utleigeeiningar og tomannsbustader. Reguleringsplanen syner areal avsett bade til
einebustad, tomannsbustader og omrade med fleirmannsbustader. Ein rask oversikt pa
MNordhordlandskart/Se eiendom syner at mange av einebustadtomtene innan planen er
bebygd med tornannsbustader (bnr 468,352, 324,323, 351, 321,322, 279,289, 341),
tremannsbustad (bnr 339) og 4 mannsbustad (bnr 362). Ein del einebustader er regisirert
med 3 bueiningar (t.d 214, 347).
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| heve byggutforming | neeromradet er det bygd ulike typar, t.d takutforming er det bade
valm, saltak, saltak med ark{er), vinkelhus. m.v. Nar det gjeld menereining har in stort
selt halde seg til planen (mene langs terreng). Dei neeraste bustadene er horisontaldelte
tornannshustader | to hagder.

Einebustad

\are tomtar haver til bygging av eingbustad, men beliggenheiten midt i denne noko
inneklemte "dalen” gjer at omradet er mindre attraktivt enn t.d areal meir vest i planen,
Reguleringsplanen er fra 1985, at det ikkje har vore bygd pa desse i utgangspunkiet
sentrale tomtene tilseier det same. Kostnaden ved 2 setje opp einebustad etter dagens
krav og enskjer, gjer at husbyggjar ser mykje meir pa beliggenheit- innsyn, ulsikt og

solforhold enn tidiegare. Dette og med tanke pa eventuelt sal av bustaden seinare. Ein
betalar heller noko meir for betre beliggenheil.

| dag enskjer ein gierne og ei meir individuell formgjeving av bustaden, dette kan medfare
at heilskapen i omradet t.d valma tak, vert uroa av gnskje om funkis-stil

Typografien gjer og at det vert kostbart grunnarbeid for 4 fa desse tomtene opparbeidd
som enkelttomtar | heve dagens enskjer til uteomrade (flatt og lettstelt). Skal ein ha starre
utleigesining | underetasje, vil utearealet framom huset ofte ilfalle” utleigeeiningen, noko
som er lite attraktivt.

Tomtene er kvar for seg heller ikkje spesielt store (695 m2 og 637 m2). | heve oppsetjing
av einebustad med utleige og garasje, vert BY A bygg gjerne 200 m2. + biloppstelling 36
m2. Tomteutnytting vert da ca %BYA=37 for den minste tomta, noko som er relativt hagt.

4-mannsbustad
i enskjer & sla saman dei to tomtene for a fere opp ein 4mannsbustad. Leysinga gjer at

ein kan sja omradet under eitt og skape ei god heilskapslaysing.

Tomteutnytting
| reguieringsplanen er det ikkje selt krav til tomteutnytting, eller krav til uteopphaldsareal.

For & kunne gje eit inntrykk av utnytting av tomta vel vi likevel a setje opp falgjande:

Dei samanslatie tomtane vil ha eit areal pa om lag 1332 m2. Av dette vil bustadbygget har
BYA ca 180 m2, bod 20 m2 + parkering 6x18=108m2, total BYA 308 m2. Dette gjev ei
tomteutnytting pé %BYA= 23.1. Restarsalet vil da vere 1024 m2. Berekna
uteopphaldsareal vil vere knng 800 m2, det resterande arealet pa ca 200 m2 vil vere areal
til avkjering og areal for tilkomst til bustadene. Ser ein til kommuneplanen for Lindas, slik
administrasjonen anskjer, er det krav om 200m2 uteopphaldsareal pr eining for
tomannsbustader. Ein 4-mannsbustad skulle da totalt ha 800 m2 utecpphaldsareal, noko
vi tilfredstiller her.

Bygget er planlagt med BYA bygg inkl bod pa ca. 200 mZ. + biloppstelling. Dette vert om
lag halvparten av BYA for to einebustader med utleige. Den visuelle belastningen i
omradet/dalen vil da verte vesentleg betre med ein 4mannsbustad selt opp maot 2
einebustader,

\ed & trekkje bygget neert den nordlege grensa, vil dette og mediare e betring av den
visuelle belastninga pa omradet, kontra 2 einebustader plassert | samsvar med plan, som
vi kunne gje ei trongare leysing | "dalen®, Omsekt leysing vil og gjere at naboar vil tape
minst mogekeg utsikt, innynstilheve til dei eksisterande bustadene vert og vesentleg betre,

Slik parkeringslaysinga er planiagt, rett ved felles innkjering, vil dette krevie minst
mogeleg av utearealet, Det vert lagt opp til 6 plassar for parkering | samsvar med
feresegnene fil fellesparkering.

Uteopphald

Det totale uteopphaldsarealet vil vere om lag 800 m2. Vi legg opp fil at dei store
uteopphaldsareala/leikearnrada vert liggjande mot del eksisterande naboane. Dette er
gjort for & ta omsyn til dei som allereie er etablert | omrade, men samstundes for & leggje
il rette til felles leikfbruk av desse omrada, bade for alle | bustaden men ogsa for sambruk
av andre i "dalen”. Dersom grentomrada vert liggjande rett framfare bustaden, vil dette

gjere omradet meir privatiserande, og (delar av) slike fellesomrade har ein tendens til &
verte "beslaglagt’ av dei som bur i 1 hegda.

Uteareala vil ha ulike kvalitetar, bade flateflett skranande areal, og meir skranande areal.
Dette vil kunne leggje opp til ulike aktivitetar bade for liten og stor, Mesteparten av areala
vert grentareal, men areal mellom bod og bustad vil vere med fast dekke, for t.d
trehjulsykkelkjaring. Vi legg opp til tilgiengelegheititikomst til bustadene, parkering og
uteomrader | samsvar med intensjonen i TEK10. Det vert <1:20 tilkomst til leikeareala i
aust og vesl
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Terrengtilpassing.

Terrenget pa tomtane er utfordrande, fra +41 til + 51moh. (seraust-nordvest). Dette
medfarer ein del terrenginngrep. Vi meiner dette er loyst pa ein god mate, med plassering
av bustad og bod pa kote +45, terrengmur med hegd ca 1m bak bustad, og
terrengtilpassing av uteomrada rundt bygningen, samt parkering som i stor grad fal den
naturlege hellinga fra vest mot aust framfor bustaden. Bustaden er plassert langs kotene,
som gjev den beste leysinga i heve terrengtilpassing.

Bustaden
Vi har vald eit tradisjonelt type bustad | to hegder som vi meiner vil passe godtinn i
omgjevnadens ogsé | heve dei kringliggjande bustadene.

Bustaden vil ha ei utforming som liknar nabobygga (tomannsbustader), | to hagder og
med valma tak med ca 22gr. Breidda pa bygget vert om lag som desse bygga (9m/-9,5m).
Lengda noko sterre (18m/-14-15m). Bodbygg vil ogsa fa valma tak.

Terrasser og balkongar pa framsida av bygget vil naturleg bryte den starste synlege
fasaden. Pa vestsida vil mur mot terreng og terrenget bryle fasaden, gje eit positivt
element. P4 same mate vil austsida opplevast positiv med trapp og lagare bodbygg som
vil dempe inntrykket av galvwaggen, Baksida vil i liten grad vere synleg for andre, men her
vil terrengmur og terrenget bak kunne gje ein positiv oppleving av fasaden.

Dialog med naboar

i har vore i kontakt med dei nesraste naboane som vert berort av tiltaket. Dei fleste ser
klart faremona med denne heilskapslaysinga, som vil gje vesentleg betre buforhald enn
med oppfaring av einebustader med utleige | samsvar med plan.

Konklusjon

Etter planlagt leysing vil bygg og omradet framsta som heilskapeleg, dempa i hove
omgjevnaden og utan sterre siluetiverknad i heve fiern og naerverknad. Bygget vil ha
manehagd lagare enn mellom anna nabobygg pa bnr 282, 325 og 344, Leysinga vil gje
elt meir ope landskap | dalen enn planen legg opp fil.

\i vonar at kemmunen etter dette wurderer tiltaket som eit kvalitetsprosjekt som bidreg
positiv til omgjevnaden, og at vil ha eit positivt ulgangspunkl ved vurdering av saknad om
dispensasjon,

Dispensasjon.

Det vert jf. PBL 19-2 sekt om dispensasjon fr& reguleringsplanen for oppfering av
4mannsbustad som nemnd over. For a fa dispensasjon etter PBL §15-2 er det eit vilkar at
omsynet bak reglane det vert dispensert for ikkje vert vesentieg seit il sides. Vidare Iyt

fordelen ved a gje dispensasjon vere klart sterre enn ulempene. Det som og kan vere
viktig er det ikkje kan gjevast dispensasjon nar omsyna bak reglane framleis gjer seg
gjeldane med styrkje.

Det vert sekt om dispensasjon til & fere opp ein 4mannsbustad pa to tomter,
Tomtene er i utgangpunktet vurdert som tomtar til einebustader eventualt med utlsige.
Vi meiner leysinga som ligg fore vil gje desse:

Faremona:
- Heilskap for totalomradet, bygg og terrengtilpassing, parkering og uteomrader
- Mindre visuelt belastande enn 2 eingbustader med utleige, opnare landskap
- Betre laysing for eksisterande naboar- utsiktinnsyn
- Mogelegheit for fellesskap pa uteomrada, ogsa for naboar
- Samla utbygging i heve tid, omradet vert ferdig utbygd.
- Byggutforming i samsvar med dei kringliggjande bustadane- heilskap for omradet
- Bruk av bustadane | samsvar med kringliggjande bustader (leiligheit” i
tomannsbustad)
= Vil ikkje gje auka trafikkbelastning | heve einebustader med utleige
- Vil ikkje gje sterre personbelastning | omradet i have einebustad med utleige

Ulemper: titaket er i utgangspunktet ikkje i samsvar med intensjonen i planen.

Intensjonen i planen viser at dette omradet og elles i store delar av planen i
utgangspunktet skal byggjast med einebustader. Likevel star det i feresegna §2 at:
Arealet skal byggjast ut med bustadhus, fil demes sk det er synt i reguleringsplanan.
Bustadene kan vere i to hegder."

Tif dames opnar etter vart syn opp for ei vurdering av kvart omrade. Dersom det var heilt
eintydig at det innan planen berre skulle byggjast hus slik kartet viser, ville teksten vore
annlels, (t.d.. shal byggjast ut med bustadhus sl planen viser).
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Nar vi ser pa utbygginga som har vore innan planen i dag, kan det sja ut som at ein har
nytta seg av til demes mange haver, jf. oppteljinga over, med 6 tomannsbustader,1
tremannsbustad og ein 4-mannsbustad pa tomtar for einebustader.

Med dette som bakgrunn meiner vi at om §2 gjev retning om einebustad pa desse
tomtene, vil denne regelen ikkje lenger gjere seg gfeldande med styrke jf. PBLE19-2.

Likeeins vil kravet om likehandsamning kunne gjere seg gjeldande her, dvs at nokonlunne
like saker skal kunne handsamast likt innan same plan. Vi viser mellom anna til at det ser
ut til & vere bygd 4mannsbustad pa gi einebustadtomt innan planen (bnr 362,
tomtestorleik 919 m2).

Vi meiner etter dette at dispensasjon fra planen ikkje medfarer at omsynet bak faremala i
planen vert sett til sides. Vidare at fordelane ved a gje dispensasjon klart har overvekt i
heve ulempene. Reglane vi ber om dispensasjon fra framstar ikkje lenger med same
slyrkje. Dispensasjon jf. pbl §19-2 kan dermed gjevast.

Uttale fra anna styresmakt
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. Fylkesmannen i
Hordaland far vedtaket til klagevurdering.

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla i samsvar med pbl. § 21-3.

Det ligg fare slik merknader fra ein av eigarane av gnr. 134 bnr. 344 ved brev av 08.04.2014:

«Eg gnsker G legge inn klage pa seknad om dispensasjon fra reguleringsplan Hilland vest for
oppfaring av ein 4 -mannsbolig pd omrddet 134/342 og 134/342 da dette er tomter som er regulert
til enebolig og ikke til 4-manns bolig. Min eiendom 134/344 vil miste utsikt og verdi, med et stort
ruvende bygg i front.Vil ogsa fa langt stgrre innsyn enn det man kan forvente.»

Ansvarleg sgkjar har kommentert nabomerknad ved e-post til nabo datert 09.04.2014, samt udatert brev
vedlagt rammesgknaden. Ansvarleg sgkjar opplyser at:

«Oppsummering

Vi har giennom god planlegging og utforming av tomta, samt den tilhgyrande bustaden teke dei
naudsynte omsyn til terreng, eksisterande kringliggjande bygningar og omgjevnadene elles. Vi
meiner dette er eit tiltak som vil gavne heile naeromradet, spesielt i hgve utsikt/innsikt og
byggdominans. Vi har fatt gode tilbakemeldingar frG dei andre naerliggande naboane. Vi kan ikkje
sja at det er hald i dei elementa som klagande nabo skriv om i si klage. Vi ber om at kommunen ikkje
tek klagen til fglgje.

Vi tolkar merknadane slik.
1. Ho @nskjer ikkje firmannsbustad pd tomtene som er regulert til einebustader.
2. Ho meinar hennar eigedom vil
a. tape utsikt og verdi med eit stort ruvende bygg i front
b. Vil fa langt st@rre innsyn enn det man kan forvente.

Vi har etter innkomne klage svart pd denne, epost 09.04.2014 (Sjé vedlegg C5-1).
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I tilsvarsbrev til klagar har vi forsgkt G gjere ytterlegare greie for tiltaket, der spesielt punkt 2 over
om tap av utsikt og innsyn er giennomgadtt og illustrert med teikningar og 3D bilete. Vi har ikkje fatt
attendemelding pad dette tilsvaret, og vi tolkar det slik at ho gnskjer G oppretthalde klagen.

Tilsvar til punkt 1.

Vi s@kjer om dispensasjon fra reguleringsplanen for a setje opp ein 4mannsbustad, grunngjevinga
for dette heng saman med at vi meiner dette vil gje betre buforhold for alle pa staden, at dette vert
eit totallgysing som vert betre enn med to einskilde bygg. Vi viser elles til ssknad om dispensasjon
vedlegg (b1)

Tilsvar til punkt 2- tap av utsikt og verdi- st@rre innsyn enn man kan forvente.

Vi har forsgkt i tilsvarsbrevet G fa klagar til G sjG at desse pdstandane ikkje er rette, og at Igysing
med 4mannsbustad vil vere vesentleg betre, spesielt for 2mannsbustaden ho bur i.

Skal bygningane plasserast i samsvar med reguleringsplan, einebustadar i to hggder, den nzeraste
plassert pa kote + 46, med avstand til nabobygg ca 11 m og plassert ca 4,5 meter lengre ut pd
tomta, ma dette fare til bade st@rre tap av utsikt og gje meir innsikt enn lgysing med 4mannsbustad
med pad kote + 45, med avstand ca 18 meter til nabobygg og plassert i nordlege grense.

Ein 4mannsbustad vil normalt vere meir ruvande enn to einebustader, men vi meiner i hgve
plassering og terrengmessig forhold vil summen av den visuelle belastninga i denne situasjonen,
klart vere mindre enn ved to einebustader, gjerne med tilhgyrande garasjar og terrengmurar.

Verditap.

Om hennar eigedom fdr verditap i have var Igysing er heller tvilsamt. Vi vil tru at ein einebustad
plassert i samsvar med planen som ligg naerare hennar bustad, som klart skuggar meir for utsikt, og
som vil gje nzerare innsyn enn med omsgkte Igysing vil gje eit starre verditap.

Sluttvurdering

Vi har vore i dialog med alle dei naeraste naboane og har giennomgdtt prosjektet med dei pa
forehand. Dei andre naboane har gjeve gode tilbakemeldingar til prosjektet, og dei har sett at dette
er ei betre Igysing for totalomrddet, samt og i forhold til sin eigen bustad. Vi har ved utsending av
formelt nabovarsel ikkje motteke merknader fra nokon annan.

Da vi ikkje har fatt attendemelding pa vart tilsvarsbrev til klagar, som gjer greie for tilhgva i klagen,
vurderer vi det slik at det kan vere andre motiv som ligg bak denne klaga, t.d at ein gnskjer at
tomtene skal liggje ubebygd slik som i dag.

Vi ber om at kommunen ikkje tek omsyn til klagen. »

Plassering

Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan datert 25.03.2014, versjonen som vart sendt inn 21.10.2014.

Pa situasjonsplanen er minsteavstand til nabogrense vist til 3 vere 3,69 meter fra sportsbodar, 2,2 meter fra
mur og 5,3 meter fra bustadbygget.

Tiltaket er ikkje plassert innanfor byggegrense i plan, jf. Planjuss 2012/1.

Avstand til offentleg veg er ikkje opplyst.

Det er sgkt om topp golv pa kote + 45 og mgnehggde pa kote + 52,77.

Side 6
14/3464 - 12



Vatn og avigp (VA)
Eigedomen er ikkje forelgpig sikra lovleg vassforsyning og avlaup i samsvar med pbl. §§ 27-1 og 27-2.

Vi kan ikkje sja at det er sgkt om og eller gjeve Igyve til tilknyting til det kommunale vass- og
avlaupsanlegget, som i dag har darleg kapasitet og har per dags dato ikkje naudsynt utsleppslgyve for a
kunne ta imot nye bueiningar utover det reguleringsplanen gjev rom for.

Tilkomst, avkgyrsle og parkering
Eigedomen er sikra lovleg tilkomst til offentlig veg via privat veg i samsvar med pbl. § 27-4.

Avkjgrsle til offentleg veg folgjer av godkjent reguleringsplan.
Situasjonsplanen viser oppstillingsplass for 8 bilar.

Terrenghandsaming
Situasjonsplanen viser uteopphaldsareal, gangtilkomst, parkering/garasjeplassering 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.

Nar det gjeld visuelle kvalitetar har ansvarleg sgkjar opplyst at:

«Om knallgode prosjekt, der kvalitet framgdr og som positivt bidreg til omgjevandane:
Tiltaket er produktet av eit godt gjennomtenkt prosjekt, som tek omsynt til
- landskap

e Plassering av bygg og uteomrdde og vil gje dalen ei open form.

e Naturleg overgang til eksisterande terreng mot naboar

e Terrenget fal i stor grad eksisterande veg.

- Kringliggjande bustader-
e bade i hgve buform (delt bustad), men og i hgve arkitektur (storleik- etasjetal- takform og
vinkel)

- Gode felles uteareal.
e | samsvar med intensjonen i hgve MUA
e Plassering av areala, utan stengsel, legg til rette for sambruk med naboar.

(...)

Alternative Igysingar

Vi har giennom vurdering av omradet, sett pd ulike alternative Igysingar, bade i hgve
byggplassering, parkeringslgysing og plassering av uteareal. For @ gjere vdre areal noko betre kunne
vi t.d heva omrdde B mot aust og gjort dette arealet stgrre og flatare, ved t.d plassering av
stgttemur i nabogrense. Dette ville skapt eit “stengsel” for nabo, samt at slik mur ville gjeve
ddrlegare utsyn og ei trongare buoppleving pd naboeigedomen.
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Etter ei heilskapsvurdering finn vi at Igysinga som ligg fare er den beste for omrddet sin heilskap, og
at Igysinga vil vere god for dei som skal bu i vdre hus.

Om vi skal seie noko om dette er eit knallgodt prosjekt, Iyt ein gjerne samanlikne prosjektet i hgve
kvalitet med andre tilsvarande prosjekt. Etter det vi erfarer vil dette prosjektet framstd som saers
godt i sG mate, bade i hgve til landskap, eksisterande bustader og storleik/kvalitet pa uteareal.

Saman med den beskrivinga vi har gjeve i dispensasjonssgknaden viser dette at prosjektet er
gjennomtenkt, har gode kvalitetar og bidrar positivt til omgjevandane.»

Flaum, skred og andre natur- og miljgtilhgve

Ansvarleg sgkjar har erkleert 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.

Tiltaket har krav til utforming som tilgjengeleg bueining.

Avfallsplan
Tiltaket har krav til avfallsplan etter TEK § 9-6.
Det er krav til skildring av miljgsanering for tiltaket etter TEK § 9-7.

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 szerleg 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 dispensasjon kan medfgre, jf. Ot.prp. nr. 56 (1984-85)
s 102.

Vi kan ikkje sja at sgknaden inneber «Knallgode prosjekt hvor kvalitet fremgar, som «positivt bidrar» til
omgivelsene vil kunne fremmes med positiv innstilling.», som skriven i referatet fra fgrehandskonferansen.
Det viste prosjektet viser ikkje hgg kvalitet verken nar det kjem til terrenstilpassing eller arkitektonisk sett.
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Ein gnskjer a plassere eit massiv, 18 meter langt og 9,0 + 2,8 (terrasse) meter breidt boligbygg i eit omrade
sett av til einebustader.

Det er ikkje sgkt a dele opp bygget slik at det ikkje ville ha statt fram sa massivt som det no gjer. For
omradet sett under eitt, vil det kome ein stor parkeringsplass pa ein relativt liten eigedom. Ein har ikkje
spkt a fglgje terrenget, det kunne ha vore naturleg a la bygget fglgje terrenget ved a vende det med
frontfasaden meir mot sgraust, da ville alle leilegheitene og ikkje berre dei to som i dag ligg mot sgraust fatt
utsikt og bygget ville ha fplgt terrenget betre. Det ville igjen ha fgrt til mindre trong for terrenginngrep.
Sidan bygget ligg i eit dalsgkk, er det ekstra viktig at alle bueiningar er sikra best moglege sol- og
utsiktsforhold. Ein ville framleis ha kunne oppretthaldt akseptable forhold for utsikt for naboar.

Tiltaket vil fgre med seg ei auke i trafikken for dette omradet som vil vere stgrre enn naudsynt. Om det
hadde vore lagt to einebustader her, ville det maksimalt ha vore tillate med 6 bilar totalt, jf. vedtekter til
bygningsloven for Lindas kommune, og ikkje krav om 8 som no.

Tomtestorleiken vist i plankartet viser ogsa at ein her har meint at kvar av tomtane skal bebyggast med kvar
sin einebustad. Eigedom B5 med ghnr 134/343 er 695 m?, og eigedom B6 med gbnr 134/342 er 637 m”.
Tomteutnyttinga er vist gjennom dei markerte linjene for bygget samt det som tydast til & vere ein garasje
pa kvar eigedom, og syner at det er fullt mogleg a bygge einebustader her.

Fortetting utover det ein reguleringsplan legg opp til er uheldig pa eigedomar, szerleg av denne storleiken.
Fortetting bgr skje giennom reguleringsplan og ikkje dispensasjon.

De skriv: «Typografien gjer at det vert kostbart grunnarbeid G fG desse tomtene opparbeidd som
enkelttomtar i hgve dagens gnskjer til uteomrdde (flatt og lettstelt).». «dagens gnskjer til uteomrdde (flatt
og lettstelt).» er ei generalisering og som for desse eigedomane vil vere i strid med plan- og bygningslova §
29-2.

De skriv vidare, med referanse til reguleringsfgresegnene: «Til dgmes opnar etter vdrt syn opp for ei
vurdering av kvart omrade. Dersom det var heilt eintydig at det innan planen berre skule byggast hus slik
kartet viser, ville teksten vore annleis, (t.d.. skal byggast ut med bustadhus slik planen viser).» Jf. Planjuss
2012/1 er dette ikkje riktig. Der star det m.a:

«Miljgverndepartementet ser det slik at dersom en forenklet reguleringsplan bare angir
reguleringsformalet, til hvilket byggeformal det aktuelle reguleringsformalet skal nyttes, uten at
graden av utnytting er fastsatt, sa er det ingen reguleringsplan i plan- og bygningslovens forstand.
En slik forenklet reguleringsplan, uten fastsatt grad av utnytting, vil da veere uten den rettsvirkning
som fg@lger av bestemmelsen i plan- og bygningslovens § 31. Planen er dermed a betrakte som

ugyldig.

For detaljerte reguleringsplaner, og szerlig gjelder det eldre planer, kan det vaere at graden av
utnytting verken er angitt direkte pa kartet eller i reguleringsbestemmelsene. Derimot kan de
enkelte bygninger innenfor byggeomradet vaere vist med eksakt plassering og stgrrelse pa kartet.
Dette kan gjelde bade eksisterende bebyggelse og der planlagt bebyggelse er tegnet inn.
Hgydeangivelse for disse bygninger vil da styres av plan- og bygningsloven § 70, dersom planen ikke
har egne hgydeangivelser. Dette ma etter departementets mening anses a tilfredsstille kravet til
angivelse av grad av utnytting, jfr. uttalelsen fra O.J.Pedersen m.fl. i Plan- og bygningsrett.
Fylkesmannen spgr videre om hvordan man skal forsta en plan hvor et omrade som er regulert til
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boligformal mangler bestemmelse om grad av utnytting, og sa er eksisterende eventuelt planlagt
bebyggelse inntegnet pa bare deler av dette omradet, selv om hele omradet i utgangspunktet var
ment a bebygges. Vil en slik reguleringsplan, eventuelt deler av den, vaere ugyldig? Etter
departementets mening vil bare den del av planen som viser inntegnet bebyggelse kunne vaere
grunnlag for styring av bebyggelsens omfang og utforming.»

Dette betyr at her, kor det er motstrid mellom reguleringsfgresegnene og plankartet, vil
reguleringsplankartet matte leggast til grunn. Elles ma vi se pa reguleringsplanen som «ugyldig», jf. Planjuss
2012/1. Dette betyr at det enten ma byggast som vist pa kartet, eller det ma bli foretatt ei
reguleringsendring. Det omsgkte bygget er i strid med bade bygningstype og bygningsplassering/-stgrrelse.

Det vises saerskild til § 2 i reguleringsfgresegnene: «Arealet skal byggjast ut med bustadhus, til dgmes slik
det er synt i reguleringsplanen.». Denne fgresegna ma tolkast i lys av det som gar fram av
reguleringsplankartet. Reguleringsplankartet viser einebustader, tomannsbustader og rekkjehus. Fgresegna
gjeld ikkje i hgve til plassering, men kan gjerast gjeldande overfor til dgmes taktype (kartet viser saltak).

Oppsummering:

Etter kommunens vurdering, er den framlagte grunngjevinga ikkje relevant i forhold til dei tilhgva som
dispensasjonssgknaden omhandlar. Etter ein ngye gjennomgang av sgknaden, og etter synfaring pa
tomtane, har vi ikkje kunne sja at det her ligg fgre positive grunnar som vil kunne fa betyding for saka. |
korte trekk vil vi anfgre fglgjande ulemper som vi meiner gjer seg gjeldande pa staden:

e Auke i biltrafikk og redusert areal pa eigedomane som kunne ha vore nytta til andre fgremal enn
parkering.

e Byggets volum og proporsjonar harmonerer ikkje med topografien og bebyggelsen forgvrig.

e Terrenginngrepet synes a vere relativt stort og uheldig, og darleg tilpassa gjenverande naturleg
terreng.

e Reguleringsplanen er bestemt pa kva som kan byggast pa eigedomen. Pa reguleringskartet er det
vist ulike typar bygningar: tomannsbustader, rekkehus og einebustader. Desse tomtane er berre
brukbare for einebustader, eventuelt med utleigedel. Tomtane kan sjglvsagt byggast ut med
einebustader.

e Vimeiner at eigedomane vil kunne fa ein kvalitetsreduksjon nar det gjeld uteareal, og
busituasjonen forgvrig: vi kan ikkje sja at byggverkets funksjonalitet vil bli betre som ein
firemannsbustad. Kvar bueining vil fa redusert funksjonalitet samanlikna med einebustader.

Oppfearing av ein firemannsbustad vil ikkje fremje berekraftig utvikling til det beste for den enkelte,
samfunnet og framtidige generasjonar.

Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkara for a gje dispensasjon fra reguleringsplanen
ikkje er oppfylt.

Plassering
Bygningens plassering er ikkje i samsvar med «fotavtrykka» i plankartet. Etter overnemnde tolking av
plankartet og fgresegner, vil ei slik plassering vere i strid med reguleringsplanen.

Visuelle kvalitetar
Etter plan- og bygningsloven § 29-1 og 29-2 skal eitkvart tiltak prosjekterast og utfgrast slik at det far ein
god arkitektonisk utforming, samt inneha gode visuelle kvaliteter bade i seg sjglv og i hgve funksjon,
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naturlege omgjevnader og plassering. Kommunen kan ikkje sja at det omsgkte tiltaket viser nok respekt for
naturgitte og bygde omgjevnader.

Det er vist at tiltaket vil innebere eit omfattande terrenginngrep bade i hgve typografien og
landskapsrommet, der store massar er vist fjerna. Vi kan heller ikkje sja at tilpassinga til tomtane mot
nordaust er godt tilpassa, da terrenghggda i bakkant av det omsgkte bygget vil fa ein bra og unaturleg
avslutning som ikkje tek omsyn til det eksisterande terrenget.

Vi kan ikkje sja at leilegheitene i 1. etasje vil fa privat uteplass med gode kvalitetar, eller utsikt med gode
kvalitetar — da seerleg bueininga i 1. etasje mot nordvest - da store delar av synsfeltet vil bli dekt av parkerte
bilar. Dette er ikkje i samsvar med § 29-2: «(...) tiltak (...) skal prosjekteres og utfgres slik at det (...) innehar
gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold til dets funksjon (...)»

Tiltaket blir svaert ruvande for eigedomen, topografien pa omradet legg ikkje til rette for eit bygg av denne
storleiken her. Ein uforholdsmessig stor del av utomhusomradet vil bli parkeringsplass, dette legg heller
ikkje opp til eit trafikkforsvarleg godt uteomrade som alle bebuarane ma passere pa veg til og fra bustaden.

Volumet er i en anna skala storleiksmessig enn dei eksisterande bygningane i omradet. Ein firemannsbustad
av denne storleiken vil reint visuelt bryte med heilskapen som allereie er i omradet.

Vi kan ikkje sja at tiltaket tek omsyn til dei bygde eller naturlege omgjevnadene, jf. pbl. § 29-2.

Nabomerknad

Var vurdering av nabomerknaden er at nabo ma forvente at det kjem bygningar pa dei to omsgkte
eigedomane, da det i reguleringsplanen er lagt opp til dette, men nabo bgr ikkje kunne forvente at det kjem
eit bygg av denne storleiken nar det i planen er lagt opp til to einebustader.

Naboen ma forvente @ miste noko av utsikta si nedover dalen, men ut fra reguleringsplanen kan det
forventast ein oppdeling av utsikta og ikkje ein sta stor stengsel som det omsgkte byggets massive
utforming vil gi.

Punktet som gjeld at nabo sin eigedom vil miste verdi, kan vi ikkje ta stilling til.

Nar det gjeld auka innsyn, kan vi ikkje sja at det omsgkte tiltaket vil telle negativt framfor det som er vist i
reguleringsplankartet, anna enn at fleire personar vil kunne sja inn.

Vurdering etter naturmangfaldslova

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

Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det ikkje gjeve dispensasjon fra reguleringsplanen for

oppfering av 4-mannsbustad. Grunngjevinga gar fram av saksutgreiinga.

Med heimel i plan- og bygningslova §§ 20-1 bokstav a vert det ikkje gjeve rammelgyve for oppf@ring av 4-

mannsbustad. Grunngjevinga gar fram av saksutgreiinga.

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.

Fgretak som har fatt avslag pa sgknad om ansvarsrett har sarskilt rett til a klage over dette vedtaket.
For det kan reisast spksmal om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, ma hgve til  klage pa vedtaket
vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.

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 som gjeld plankrav 1 Kr 8500,-

10.2.1 Avvist sak 1 Kr 2100,-
Totalt gebyr a betala Kr 10 600,-

Gebyret skal vere betalt innan 30 dagar rekna fra fakturadato, jf. pbl. § 21-4 (6).

Klage over gebyr
Gebyr for teknisk forvaltningsteneste er fastsett ved forskrift. Det er ikkje hgve til 3 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.

Ved all vidare kontakt i denne saka, ver venleg og referer til saknr.: 14/3464
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Med helsing

Tor Hegle Kristin Nielsen
avdelingsleiar byggesak radgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Kopi til:

Rita Mellingen Kalvatrae 13 5911 ALVERSUND
Fylkesmannen i Hordaland Postboks 7310 5020 Bergen
HORDALAND FYLKESKOMMUNE Postboks 7900 5020 BERGEN
Mottakarar:

Reigstad Bygg og Eigedom AS Gjervik ytre 5914 ISDALST@
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