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Lindås Kommune
Plan og landbruk
Kvernhusmyrane 20

5914 ISDALSTØ

Bergen den: 28.10.15

Hilland Vest, Felt 6. Bolig 26 - 29, Nybygg bolig (rekkehus).
Vardane, Gnr. 134bnr. 471. Tiltakshaver: Alversund UtviklingAS.

Innledning:
Dette tiltaket er tidligere omsøkt med AS Arkiton som ansvarlig søker og prosjekterende. Som kjent
har tiltakshaver Alversund Utvikling AS og AS Arkitonavsluttet sitt samarbeid, og ByggProsjekt AS
er engasjert av tiltakshaver som ansvarlig søker og prosjekterende for tiltaket.

I tidligere dialog med bygningsmyndighetene i denne saken, har vi forstått det slik at Plan og
Byggesak i Lindås kommune anser at opprinnelig søknad har en del mangler. Av denne grunn er vi
anmodet om å utarbeide komplett ny søknad, fremfor å supplere eksisterende søknad.

Denne søknad omhandler:
Søknad om tillatelse i ett-trinn omhandler følgende forhold:

•  Oppføring av rekkehus i2 etasjer med 4 boenheter ogtilhørende installasjoner og anlegg.
•  Søknad om dispensasjoner fra gjeldende planbestemmelser.
•  Søknad om dispensasjon fra Standard abonnementsvilkår for Vatn og Avløp vedr. byggverks

avstand til offentlige ledninger

Reguleringsmessige forhold:
Eiendommen omfattes av  Hilland Vest, del av gnr. 134 bnr 4, Bebyggelsesplan felt 6.  Omsøktetiltak
er i samsvar med formål i plan, men krever dispensasjon fra planbestemmelsene for å kunne
gjennomføres

Generell beskrivelse av tiltaket:
Planlagt tiltak omhandler rekkehus med 4 boenheter. Rekkehusene utføres med tradisjonelle
yttervegger i tre, og trekledning varierende som stående kledning, tradisjonell liggende kledning og
listekledning. Fargetilpasset listverk, membrantekking på takmed tilhørende beslagføring, og
rekkverk på balkonger, altaner og garasjedekke utført i glass og metall.
Antall parkeringsplasser oppfyller krav til parkering gitt i bestemmelser til plan.
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Universell utforming/tilgjengelig boenhet:
Omsøkte tiltak har ikke atkomst som oppfyller kravene til universell utforming, krav til atkomst for
tilgjengelig boenhet. Boenhetene har heller ikke alle hovedfunksjoner på inngangsplanet, slik at det er
ikke krav til tilgjengelig boenhet. Bad/toalett i 1. etasje oppfyller kravene til tilgjengelig toalett.

Terrengtilpasning:
Profiler/ eksisterende terrengpå fasader og snitt er høstet fra elektronisk kartmateriell via Gemini
programvare. Kart i Sosi-format er kjøpt fra Lindås kommune i sommer. Vi ser avprofilene at
tiltaket krevernokså omfattende terrengtilpasning. Her må manved vurdering av terreng-
tilpasningen ta hensyn til at plassering av boliger med tilhørende atkomster fastsatt i plan både i
horisontalplanetog vertikalplanet.
I tillegg kan det se ut som om masser som tidligere er deponert på byggetomten har lagt der så lenge
at de er kommet inn i kartgrunnlaget.

Dispensasjon:
Bygningenes utforming inklusiv planlagte balkonger samsvarer ikke med bygningskropper angitt i
bebyggelsesplan. Planlagte tiltak er avhengig av dispensasjon for å kunne gjennomføres. Søknad om
dispensasjon er gjengitt og begrunnet nedenfor:

Plan og bygningsloven
§ 12 –4 Rettsvirkning av reguleringsplan

Utforming av bebyggelsen samsvar ikke med bestemmelser og plankart(Bebyggelsesplan)
Utforming og størrelse på bygningskropper i bestemmelser og plankart er juridisk bindende. Utførelsen av
bygningskropper for bolig 30 –34 avviker fra utforming i bestemmelser og bebyggelsesplan.
Gjeldende plan og plankart har strenge bestemmelse for utforming av bebyggelsen i feltet. De
aktuelle boligene skal i utgangspunktet bestå av 5 bygningskropper med mål 7 x 8 m. Planlagte
tiltak er i strid med disse bestemmelsene ved at det er planlagt utkragete balkonger mot sør og
nord.

Dispensasjoner må hjemles i  Pbl § 19-2 Dispensasjonsvedtaket. Det fremgår av loven at dispensasjon
kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
formålsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg må fordelene ved å gi dispensasjon være klart
større enn ulempene etter en samlet vurdering.

Som nevnt tidligere, er størrelsen på boligene i Felt 6 i hovedsak begrenset til 56m2 grunnflate for hver
boenhet. Dette gir ett samlet BRA for hver boenhet på ca. 100 m 2, inkl. boder, altaner/balkonger mm.
Erfaringen har vist at det etterspørres rimelige familieboliger med inntil 4 soverom i området. Det sier
seg selv at det er utfordrende å løse dette innenfor en arealramme på 100m2 BRA. Man har da valgt å
planløse boligen med utenpåliggende balkonger.

Ulempene ved å innvilge dispensasjon kan være at feltet fremstår mer utbygget enn det som var
forutsetning i planen, og at tilgjengelig uteoppholdsarealreduseres. Reduksjon av uteoppholdsareal
som overbygges ellerreduseres grunnet økt grunnflatepå bygningene, kompenseres ved at arealene
blir erstattet med balkonger. Fordelene ved å innvilge dispensasjon vil være at boligene får atkomst til
privat uteoppholdsareal fra oppholdsrom i 2. etasje (stue/kjøkken). Arealene som overbygges mot
sør kan fremdeles nyttes til lek og opphold.

Vi kan ikke se at ovennevnte avvik og endring i forhold til godkjent bebyggelsesplan er av ett slikt
omfang eller størrelse at hensynet bak bestemmelsen eller hensynet bak lovens formålsbestemmelse
blir vesentlig tilsidesatt i dette tilfellet. Samtidig anser vi at fordelen med å innvilge dispensasjon er
vesentlig større enn ulempene. Vilkårene for å innvilge dispensasjon er derved til stede.
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Avstand byggverk til offentlig ledning:
Plassering av planlagte tiltak er i samsvar med godkjent bebyggelsesplan. Imidlertid er
felles/offentlige VA-ledninger i feltet lagt slik at avstand fra veggliv fasade øst for bolig 29 til
ledninger er mindre enn 4 m.
Tiltaket er derfor avhengig av dispensasjon fra krav om avstand fra byggverk til offentlig ledning
inntatt i Standard abonnementsvilkårfor vatn og avløp(Sanitærreglementet) i Lindås kommune
for å kunne gjennomføres.
Det søkes om dispensasjon fra Standard abonnementsvilkår for vatn og avløp for byggverks
avstand til offentlig ledning, da minste avstand fra planlagt tiltak til offentlig ledning er 2,7 m.
Det er planlagt kompenserende tiltak i form av fundamentering av tiltaket til fjell/under
ledningsnivå for å sikre atkomst for fremtidig vedlikehold og reparasjon av offentlig ledning.
Endelige krav til kompenserende tiltak vil bli gitt av Teknisk drift Lindås kommune.

Så langt vi har brakt på det rene, vil ikke en evt. dispensasjon fra Standard abonnementsvilkår bli
gitt med hjemmel i  Pbl. § 19-2 Dispensasjonsvedtaket. Vi kan da heller ikke se at det er krav til
nabovarsling av dispensasjon vedr. avstand til offentlig ledning. Subsidiært søkes det om fritak
for nabovarsling, da vi anser det er åpenbart at dispensasjonen ikke berører naboenesinteresser.

Arealregnskap:
Vedlagt søknad følger revidert midlertidig arealregnskap, hvor arealene for bolig 26–29er endret
etter endelig arkitekturprosjektering .

Nabovarsling:
Ved fristens utløp er det kommet 2 merknader til tiltaket fra hhv. "Sameige 4 Vardar" ved Sissel og
Morten Smørdal, Vardane 158 , Helene Berg og Steinar Søvik, Vardane 154, Stig Morten Kjørlaug,
Vardane 156 og Norvald Gjellesvik, Vardane 152, samtCamilla Danielsen og Espen Kjenes, Vardane
168, Aina Neverdal og Harriet Molland, Vardane 166, Anne-Britt Nerland Lilletvedt og Rune
Lilletvedt, Vardane 162og Linn Veronica Flataker og Aleksander Bredesen, Vardane160. Nabo-
merknadene følger vedlagt som vedlegg C-5og C-6.

Senereerdetkommet ytterligere merknad på e-postfra Linn Veronica Flatakerm.fl.. Selvom
merknadener mottatt27.10, nær6 uker etter nabovarsel er sendt ut, prosederer vi ikke på at
merknaden er forsent innkommet. Dette fordi merknadener fremsatt korttidetter søker oversendt
supplerendeinformasjon iforbindelsemed merknad fra Espen Kjenes påvegneavVardane 160 –162
og166–168.Flataker har opprinnelig sendtmerknad til Lindåskommune, jf. e-postfra avdelings-
lederbyggesak iLindås kommunedatert 27.10.15. Merknader erjournalført i saknr.15/2835.

Under er våre kommentarer til merknader fra "Sameige 4 Vardar":

Dispensasjon for av overskridelse av TU;Søknad leggertil grunn arealutnyttelsepå 46,6%og grensen
er35%forområdet. Vihar etinntrykkavhvordan bebyggelseoggrøntområder/lek fordelesi feltet,
men vi erusikrepå hvordan detskalgjennomføres ogdetaljerihhtgodkjent plan. For å kunneta
stillingtil omfangavdettearbeidetønskervi åfå tilsendtoppdatertplan for uteområdeog
bebyggelsesplan.
LekeplassFL3erisistebyggetrinn ferdigmeldtog godkjentsom ferdigopparbeidet.men detkan
seutsom om høyderikkestemmerikkemed plan?Områdetegnerseg ikketil lekeller lekeapparat
slik detfremstår i dag. Grøntarealenei feltetfremstår som bratteskråningerog skrenter.I tillegger
gangveier også utførtmed storhellingsådetstoredeleregner segdårligfor hverken barnevogn eller
sykling. Grøntområde/lekerviktigeområderi etboligfelt ogslikvi ser deter grøntområderbare
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dekketmed etminimum på Hilland allerede. Spesifiktønskervi en avklaringforskråningen i feltFG6.
Hvilken høydeforskjell erdetmellom FgV6ogFGV7?Vil denne skråningen bli sikretmed gjerder?
Vi ser atden planlagte utbyggingen skal gjøres på bekostningavetminimumuteområder,men vi
ser detsom en dårligutviklingi feltet. Barn ogvoksnehar behovfor friområder/grøntareal/lek for å
trivesogsosialisere segmed andre ogbalkongerkan ikke kompansere forfærre friarealer slik
utbyggerargumentererfor. Ettervårt syn kan ikke formålsbestemmelsene for Hilland settes til side
for dette ønsketnårulempene ervesentligstørre enn fordelene ved forslåtte tiltak. Forsøkmed 5-
roms boligerharforøvrigværttestetavtiltakshavertidligere da hus 25 i feltetble omsøktsom bolig
med 4soverom ogutvendigbod våren 2013. Denne dispensasjonssøknaden ble tydeligavslåttfra
kommunen, refsak2013/2322.

Ovennevnte merknader ser ut til å være identisk med merknad inngitt til bolig 30 -34 (saknr.2015/
2835), og er ettervårt skjønn bare delvis relevant for dette tiltaket.
I utarbeidet midlertidig arealregnskaper beregnet grad av utnytting medtatt overflateparkering
oppgitt til %BRA(TU)=47,7%. Slik bestemmelsene i gjeldende plan er utformet, skal ikke
overflateparkering medtas i beregningsgrunnlaget. Vi har tidligere gjort utbygger og Lindås
kommune oppmerksom på at det ikke er samsvar mellom tillatt antall boliger, størrelse på
bygningskropper, etasjeantall, påkrevde garasjeanlegg og tillatt grad av utnytting i feltet. Bygges
feltet ut i samsvar med plankartet, vil tillatt grad av utnytting bli overskredet. Dog vil ikke dette være
aktuelt før man nærmer seg fullført utbygging.
Når det gjelder utforming av FL3, inngår dette i arbeider i forbindelse med utenomhusanlegg i saknr.
2014/4545. Foruten oppfyllelse av rekkefølgekrav, har ikke utforming mm. av fellesarealer betydning
for varslet og omsøkt tiltak.
Gangveg (FGV 7) til bolig 30-34 er planlagt med høyde cote + 19,8 som er i samsvar med plan og
godkjent utenomhusplan. Vi anser denne del av merknaden ikke er relevant for varslet tiltak.
Varslet tiltak legger ikke beslag på arealer avsatt til felles lek eller grønt/friareal. Det er søkt om
dispensasjon for utforming av bygningskropper, og ikke tillatt grad av utnytting slik som merknaden
kan gi inntrykk av. Areal som balkonger osv. legger beslag på, må kunne betraktes som privat
uteareal. Når privat uteareal på bakkeplan blir erstattet av privat uteareal på balkonger, kan vi ikke se
at hensynet bak bestemmelsen eller lovens formålsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt i dette tilfellet.
Vi anser også at fordelene med å innvilge dispensasjon er større enn ulempene er etter en samlet
vurdering, og vilkåret for å innvilge omsøkte dispensasjon er oppfylt.

Parkering og vei:Under generell beskrivelse avtiltaketi byggesøknaden erdetbeskrevet24/26
antall garasjeplasser. Forbeboere i feltethadde detvært fintmed en total oversiktover
parkeringsarealeroghvilken boenhetde er tiltenkt. Vi i hus 22-25 harmidlertidigfåtttildelt
(presisertsom grunnlagforferdigattest/brukstillatelse) 6 parkeringsplasseri P3 ogto utvendige
plasser på P5. Deter videre tildeltto plassertil hver,til sammen 8plasser,iP4når garasjeanlegget
er ferdig. Vi ønskerspesifiserthvilke plasserdette gjelder.

Vi har toparkeringsplasserpå P5 (som lå til grunn forvår ferdigattestgittfeb. 2013). P5 haraldri
værtopparbeidet! Statusi dager atde to plassene fortsattikke eksisterer,selvom ferdigattest ble
gittmed bakgrunn i atde varferdigopparbeidetfor22-25. Detsamme gjelder for de midlertidige
plassene (10stk) for hus17-21. ArealethvorP5 ogP6 består avsprengtfjell pr i dag og er delvis/noe
avsperret. Vi mangler12 parkeringsplasser!

I søknadsprosessen beskriver Byggprosjektatdetikkeer behovfor å opparbeideP7 i tilleggtil P6 slik
kommunen oppfordrer. Dette medføreratdagenssituasjon ; 12 bilermangler parkeringsplass! Det
er behovforen redegjørelse avtotaltparkeringsareal/antall plasserogsikre dette for feltetslikat vi
unngår kaos. Hvormange gjesteplasserskal detvære i feltet?



Side 5av 6

Vei 9ertidligereferdigmeldtoggrunnlagforbrukstillatelsersom ergitt. Denneveien eksisterer
ikkepr idag. Hvaerplanenmeddette?Skal vei9endres?

Bolig 26 –29 skal foruten 2 plasser på parkering P5, ha sine parkeringsplasser i garasjeanlegg P7.
Vi kan ikke se at ovennevnte merknad som omhandler parkeringssituasjon for bolig 22 –25 er
relevant for varslet tiltak.
Det pågår for tiden arbeider med å opparbeide feltet i samsvar med godkjent utenomhusplan, slik at
samlet krav til parkering og rekkefølgekrav kan oppfylles. Dessverre vil dette arbeidet berøre beboere
som allerede er flyttet inn i feltet. Det er/vil bli opparbeidet midlertidig parkering frem til utvendig
parkering P5 og P 6er ferdigstilt. Ferdigstillelse av Veg 9 inngår også i dette arbeidet. Vi har ikke
klart for oss om det vil bli endringer av utført arbeid, men Veg 9 skal opparbeides i samsvar med
godkjent utenomhusplan og gitte tillatelser.
Vi kan ikke se at vi i foreliggende dokumenter har kommunisert noe som skulle kunne tolkesdit hen
at vi er av den oppfatning at P7 ikke skal bygges. Tvert i mot så er vi i gang med å planlegge garasje
P7 med tilhørende boliger.

Bebyggelse og utforming: Det er søkt om dispensasjon fra bygningens utforming som er angitt i
bebyggelsesplan.
Husene i feltet på Hilland fremstår som svært tett bebyggelse med minimum tillatte avstand
imellom byggene. Ved å endre utforming slik byggemelding viser vil det åpne for balkonger både
foran og bak. Omsøkte utforming vil påvirke våre balkonger, uteområde og innsyn. Våre uteplasser
var skjermet slik planlagt bebyggelse var utformet, men nå vil naboer bli «sittende oppå hverandre».

Vi ser at det er svært uheldig at det blir gjort vesentlige endringer i fortsettelsen av en utbygging
der vi har lagt til grunn opprinnelige planer når vi har gjort våre investeringer. Vi ser frem til svar på
våre merknader. ( Mangler svar på merknader innmeldt for hus 30-34 også).

Innbyrdes plassering av boligene er fastsatt i plan, og plassering av bygningskroppene til varslet tiltak
samsvarer med plan.
Vi gjør for øvrig oppmerksom på at all bebyggelse som hittil er oppført i feltet har balkonger mot sør.
Vi kan heller ikke se at planlagte balkonger for bolig 26 –29 påvirker innsikts-og utsiktsforhold for
bolig 22 –25 (Vardane 152 –158).

Under er våre kommentarer til merknader fra Espen Kjenes m.fl.:

Vi ser at hus 26-29 avviker fra orginal tegning, som viser at mønet på bygget 26-29 skal ligge på
24-26 meter (over havet) Dispensasjonsøknaden deres viser 27-29 meter(over havet).
Dette er veldig store endringer i forhold til original tegning, og dette vil vi absolutt ikke godkjenne.
Verdien på boligene våre vil synke og vi mister utsikt.

Som nevnt tidligere, er plassering av bygningskroppene for bolig 26 –29 plasserti samsvar med
godkjent plan, både i horisontal-og vertikalplanet. Regulert høyde for O.K. gulv 1. etg for bolig 26 –
29 er kote + 21,0 til +23, 0 og for O.K. gulv 2. etg kote + 24,0 til +26,0.
Høyeste planlagte gesimshøyde (mønehøyde) er fra ca. kote +27,7 til ca. kote + 29,7. Maks tillatt
gesimshøyde i plan for 2 etasjes bygninger er 7 m. Planlagte bygninger har høyeste gesimshøyde ca.
6,8 m, og er innenfor planbestemmelsene. Planlagte mønehøyder krever ikke dispensasjon.

Stiller også spørsmål vedrørende balkong på bakside av bygget 26-29 som også avviker fra orginal
tegning.
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Vi ønsker å få tilsendt en ordentlig skisse for å få oversikt over hvordan balkongene blir liggende i
forhold til innsyn, med fare for å bli for lite skjermet. I utgangspunktet kommer vi ikke til å
godkjenne denne endringen heller.
Slik nabovarselet står nå, blir det ikke godkjent av noen beboere i Vardane 160-168.

Vi antar at det er bebyggelsesplan Kjeneshenvises til når det gjelder original tegning. Det er korrekt
at balkonger på nordside av bebyggelsen avviker fra bygningsutforming i bebyggelsesplan, og det er
søkt om dispensasjon fra gjeldende plan for dette forholdet. For øvrig henviser vi til søknad om
dispensasjon med begrunnelse for dette forholdet.

Vi kan ikke se at planlagte balkonger mot nord skulle gi sjenerende innsyn til boliger i bakenfor-
liggende rekke. Det er ett felles lekeareal mellom rekkene som gir relativt stor avstand mellom bolig
17 –21 og bolig 26 -29. Foruten bolig 17 som er plassert 2 m høyere enn bolig26, er boligene i rekke 17
-21 plassert 3 m høyere enn foranliggende boliger. Dette vil også gi ett begrenset innsyn til bolig 17 –21
fra bolig 26 –29. Uansett anser vi at innsyn ikke utgjør større sjenanse enn det man må påregne i
konsentrert tett bebyggelse.

Under er våre kommentarer til merknader fra Linn Veronica Flataker:

Har funnet frem til situasjonskartet som var gjeldende når vi signerte kontrakten på huset, og her er
det store endringer (se vedlegg Opprinnelig kontrakt)
Vi ser at utbygger har økt med følgende mål: Når visignerte skulle grunnplan ligge på 21m -dette
er nå økt til 22m.
2. etasje skulle ligge på 24m, den er nå økttil 25,77, altså en økning på nesten to meter. (Se vedlegg
Ny versjon tegninger)

Dette vil vi klage på da dette vil senke verdien på boligene våre betraktelig i form av tap av utsikt,
vi vil miste all utsikt til sjøen med disse nye tegningene.

Som nevnttidligere, erdennemerknadenkommetettersøker oversendte snittsom viser
naboforholdang. høydermm. Beklageligvishar vi kommet i skade for å sende over snitt før dette
var kontrollert og kvalitetssikret. Dette har medført at nabo har mottatt kopi av vedlegg E-6hvor
bolig 28 er var plassert 1 m for høyt i horisontalplanet, og med feil i høydeangivelse for 2. etasje
og møne. Nabo har i ettertid fått oversendt korrigert vedlegg E-6.

Fasader og snitt som fulgte nabovarsel dokumenterer at plasseringen av bygningene er i samsvar
med plan. Dette bekreftes også av utarbeidet snitt som viser høyder i forhold til nabo i bakenf-
orliggende rekke. Utover dette har vi ikke ytterligere kommentarer til høyderenn det som er
fremført ikommentar til merknad fra Kjenes.

Dersom det er spørsmål kan undertegnede kontaktes på tlf 55 27 71 50 eller mobil 928 41962

Med vennlig hilsen
Bygg Prosjekt AS

Roy G. Njåstad
Arkitekt/ konsulent


