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Dispensasjon og lgyve til oppf@ring av bustad - gbnr 217/78
Romarheim

Administrativt vedtak. Saknr: 321/17

Tiltakshavar: Endre Romarheim
Ansvarleg sgkjar: Ing Taule AS
Sgknadstype: Sgknad om Igyve til tiltak med ansvarsrett etter plan- og bygningslova

(pbl.) §§ 20-1 og 20-3.

Tiltak
Saka gjeld sgknad om oppfering av bustad med bruksareal (BRA) opplyst til 8 vere ca. 260 m? og bygd areal
(BYA) ca. 182 m?2. Utnyttingsgrad er opplyst til 17,3 % BYA.

Spknaden omfattar grunn- og terrengarbeid, avlaupsanlegg, leidningsnett, stgttemurar og parkering. Andre
tiltak som kan vere vist pa innsendte teikningar er ikkje omfatta av dette vedtaket.

Det vert elles vist til seknad motteken 12.04.2017, supplert 08.05.2017.

Sakshandsamingsfrist
Sgknaden var komplett og klar for handsaming den 08.05.2017 og frist for sakshandsaming etter forskrift
om byggesak (SAK 10) § 7-1, 1. ledd, bokstav b, er 12 veker fra denne dato, jf. SAK 10 § 7-2.

Planstatus
Eigedomen ligg i uregulert omrade innanfor det som i kommuneplanen sin arealdel er definert som LNF-

feremal.

Dispensasjon
Tiltaket krev dispensasjon fra gjeldande arealfgremal i kommuneplanen.
Det er sgkt dispensasjon med slik grunngjeving:
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Viser til sgknad om tiltak an overnevnte gards- og bruksnummer og sgker herved
dispensasjon fra LNF-formalet i arealdelen av kommuneplanen i forbindelse med
oppfering av bolig pa nevnte gards- og bruksnummer,

Da det allerede er gitt/vedtatt dispensasjon fra LNF—forlpalet i delingssaken
vedrgrende tomten, sa bar det falge naturlig at det ogsa gis tilsvarende
dispensasjon for oppf@ring av boligen.

Falgelig vil fordelene vaere stgrre enn ulempene ved 3 gi dispensasjon i dette
tilfellet.

Det er ogsa spkt om dispensasjon fra avstandsreglane i plan- og bygningslova § 29-4 for plassering av
bustad naerare nabogrensa enn 4 meter og etablering av mur i nabogrense. | sgknaden star det:

Viser til sgknad om tiltak p& overnenvte gards- og bruksnummer og sgker herved
dispensasjon fra pbl §29-4,

Dispensasjonsspknaden gjelder plassering av bygg og natursteinsmur narmere enn
4m fra eiendomsgrensen. Arsaken til ssknaden er terrengets utforming i bakkant av
eiendommen, en slik plassering som omsgkt vil medfgre et mindre terrenginngrep
kontra det & plassere bygget innenfor byggegrensene.

Det vil videre vaere fordelaktig for tiltakshaver & dra bygget lengre bak da
tiltakshaver vil f en bedret arealutnyttelse i forkant av boligen.

For natursteinsmuren sin del er det gnskelig for tiltakshaver @ la denne fglge
eiendomsgrensen, da dette medfgrer en vesentlig forbedring | uteoppholdsarealet.

Det vises og til vedlagte erklzering fra relevant nabo som samtykker til dette.

I sum finner ansvarlig spker at fordelene er stérre enn ulempene og at dispensasjon
ber kunne gis i dette tilfellet.

Uttale fra anna styresmakt

Sgknaden har vore send pa hgyring til Fylkesmannen i Hordaland som i skriv datert 24.05.2017 har gjeve
slik uttale:

Opptering av bustad pa denne eigedomen er krevjande. da eigedomen er svart eksponert fra
neromrada. Eit bygg 1 to etasjar med menchegde opp mot 9m verkar ikkje & vera det beste
alternativet for a 1vareta landskapsomsyn. Tiltaket vert ytterlegare eksponert ved at emn legg
opp til ein hog forstetningsmur langs store delar av eigedomen. Fylkesmannen rar til at det
vert arbeidd vidare med prosjektet for 4 fa til betre tilpassing av bygget t1l terrenget og
omgjevnadene.

Det ma vidare sikrast at tilkomstvegen blir lagt best mogleg 1 terrenget for a unnga store
skjeringar og fyllingar som vil vera uheldige ut fra ¢it landskapsperspektiv.

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla i samsvar med pbl. § 21-3. Det ligg ikkje fgre merknader.
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Plassering

Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan mottatt 11.04.2017.

Plassering av avlaupsanlegg er vist i situasjonsplan mottatt 10.05.2017, jf arkivsak 17/1454.

Pa situasjonsplanen er minsteavstand fra bustad til nabogrense vist til 8 vera 3,0 meter medan stgttemur
skal plasserast i nabogrensa.

Eigar av gnr. 217/3 har i dokument mottatt 11.04.2017 samtykka til at bustad og garasje kan oppfgrast
naermare nabogrensa enn 4,0 meter og at stgttemur kan oppf@rast i nabogrensa.

Det er spkt om topp golv pa kote ca. + 77,8 og m@nehggde pa kote ca. + 86,6. Det er sgkt om
planeringshggde pa kote + 77,8.

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

Vassforsyning skal skje via privat borehol. Det skal dokumenterast hygienisk trygg og tilstrekkeleg
drikkevassforsyning fgr det vert gitt mellombels brukslgyve eller ferdigattest.

Det er sgkt om og gjeve utsleppslgyve i vedtak datert 05.07.2017, jf arkivsak 17/1454. Utsleppet fra
eigedomen skal reinsast i slamavskiljar fgr det reinsa utsleppet vert fgrt i tett leidning til eksisterande
utsleppsleidning som gar til sjg.

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

Lgyve til utvida bruk av avkjgrsle til offentleg veg er godkjent av vegstyresmakta i vedtak datert 03.05.2016,
jf arkivsak 16/1380. Det ligg fgre avtale om vegrett over gbnr 217/3.
Tilkomstvegen fram til tomta er godkjend etablert og ferdigstilt, jf arkivsak 16/1380.

Situasjonsplanen viser oppstillingsplass/framtidig garasjeplassering for 2 bilar. Det vert vurdert at det er
mogeleg a snu pa eigen grunn. Oppf@ring av garasje ma det sgkjast om i eiga sak.

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 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 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 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 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.

LNF-fgremalet

Det vart i vedtak i Plan- og miljguvalet i mgte 23.09.2015, saknr 133/15, gitt dispensasjon fra
arealfgremalet i kommuneplanen til fradeling av bustadtomta. Eit kvart tiltak som er i strid med gjeldande
plangrunnlag krev at det vert sgkt om og gitt dispensasjon. Da det i fradelingssaka ikkje vart teke stilling til
oppfering av bustad pa tomta ma forholdet til plangrunnlaget vurderast pa nytt fgr Igyve til oppfering av
bustad kan gjevast.

Sgkjar har i dispensasjonssgknaden lagt vekt pa at tomta er godkjend fradelt til bustadfgremal og at det er
ei naturleg fglgje av fradelingsvedtaket at det ogsa vert gitt dispensasjon for oppfgring av bustad.

Omsynet bak LNF-fgremalet er i hovudsak a verna om samfunnsinteresser knytt til landbruk, natur og
friluftsliv. Det er ynskjeleg @ unnga uheldig omdisponering og fragmentering av landbruksomrade og anna
gronstruktur. | LNF-omrada er det berre tillatt a fgra opp tiltak som er naudsynte for landbruk og
gardsbasert naeringsverksemd basert pa garden sitt ressursgrunnlag, jf punkt 5.1 i fgresegnene til
kommuneplanen.

Eigedomen er godkjend fradelt til bustadfgremal. Ny vurdering av om det skal gjevast dispensasjon for
oppfering av bustad pa eigedomen vil i utgangspunktet matte gjerast ut fra same grunnlag som delinga. Nar
tomta allereie er godkjend fradelt til bustadfgremal vurderer administrasjonen at oppf@ring av bustad pa
tomta ma kunne pareknast og ikkje vil medfgra at tiltaket kjem ytterlegare i strid med arealfgremalet.
Bustaden som vert oppf@rt pa eigedomen vil likevel kunne ha noko a seia for verknaden av tiltaket pa
omgjevnadane. Dette kjem ogsa fram i fylkesmannen sin uttale i saka der det vert tatt opp at eigedomen
ligg eksponert og at omsgkt bustad med mgnehggd opp mot 9 meter og etablering av ein hgg stgttemur
langs store delar av eigedomen ikkje verkar a vera det beste alternativet for a ivareta landskapsomsyn.

Ansvarleg sgkjar har i skriv mottatt 14.06.2017 kome med merknader til fylkesmannen sin uttale. | tilsvaret
skriv ansvarleg sgkjar:
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Angaende tilkomstvegen har denne allerede blitt sekt om og det har blitt innvilget
godkjenning/dispensasjon. Vegen er ferdig bygget og det ble sendt sgknad om ferdigattest 13.juni
d.a.

Hva gjelder Fylkesmannens uttale vedrerende selve boligen, sa stiller vi oss undrende til dette. Det
omsgkte tiltak tilfredsstiller kravene i arealdelen av kommuneplanen med hensyn pa bade
utnyttingsgrad og meneheyde, og vi ser ikke at landskapsomsyn kan tillegges vekt nar det allerede e
gitt dispensasjon til fradeling av boligtomt i LNF-omrade. Fylkesmannens uttale er videre
selvmotsigende nar saksbehandler skriver at «oppfaring av bolig pa denne eiendommen er krevende|
da eiendommen er svaert eksponert fra naeromrdadene» og at «et bygg i to etasjer virker ikke G vaere
det beste alternativet for a ivareta landskapsomsyn». Dermed vil ethvert tiltak pa eiendommen
komme i konflikt med landskapsomsyn, om denne logikken skal legges til grunn, uansett hvor mangg
etasjer bygget matte ha.

Muren i det omsekte tiltak er fornuftig ut i fra et utnyttingsmessig perspektiv, da tiltakshaver pa
denne maten muliggjer uteopphold og rekreasjon pa en god mate. Det er tett vegetasjon her. Store
deler av muren vil bli gjengrodd og falgelig lite eksponert allerede etter kort tid.

Fra far av finnes det oppferte boliger i umiddelbar naerhet som pa ingen mate ivaretar
landskapsomsyn slik Fylkesmannen ettersper her, se side 2 i vedlegget. Et avslag pa

dispensasjonsseknaden vil derfor vaere forskjellsbehandling, bade med tanke pa dette og det faktum)
at det omspkte tiltak tilfredsstiller kravene i arealdelen av kommuneplanen.

Da uttalen fra Fylkesmannen kun er ment som en radgivende uttalelse ber vi kommunen se bort fra
denne med bakgrunn i overnevnte kommentarer.

Administrasjonen har i vurderinga av sgknaden lagt vekt pa at eigedomen er godkjend etablert til
bustadfgremal, at det i handsaminga av fradelingssaka ikkje vart sett fgringar for framtidig etablering av
bustad pa tomta og at tiltaket er innanfor bestemmelsane om byggjehggde i pbl § 29-4. Vi er likevel av den
oppfatning av bustaden pa tomta kunne vore betre tilpassa tomt og omgjevnader . Det vert vurdert ut fra
innsende terrengprofil og kartgrunnlaget at det er rom for a seinka bustaden noko. Dette vil betre ivareta
landskapet og redusera hggda pa ein framtidig stgttemur langs tomtegrensa slik det gar fram av
situasjonsplanen.

Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkara for a gje dispensasjon fra arealfgremalet i
kommuneplanen er til stades dersom bustaden vert seinka i terrenget slik at topp golv vert lagt pa kote +
76,8, dvs seinka med 1,0 meter.

Nar det gjeld fylkesmannen sine kommentarar til tilkomstvegen vil vi gjera merksam pa at denne er
godkjend etablert og ferdigstilt, jf arkivsak 16/1380.

Fylkesmannen i Hordaland far vedtaket til klagevurdering.

Pbl § 29-4

Det fglgjer av plan- og bygningslova § 29-4 tredje ledd bokstav a) at kommunen kan godkjenna at byggverk
vert plassert naermare nabogrense enn hovudregelen om 4 meter avstand eller minst byggverket sin halve
hggde, eller i nabogrense nar eigar (festar) av eigedomen har gitt skriftleg samtykke. | denne saka har nabo
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gitt samtykke til omsgkt plassering og administrasjonen finn saleis ikkje grunn til & handsama sgknaden om
dispensasjon for dette tilhgvet.

Plassering
Bustaden vert godkjend plassert som omsgkt pa vilkar av at bygget vert seinka 1,0 meter slik at topp golv
vert pa kote + 76,8.

Omsgkt natursteinsmur er ikkje tatt stilling til ved handsaminga av denne saka da det ikkje ligg fare
tilstrekkeleg dokumentasjon. Fgr administrasjonen kan ta stilling til muren ma det sendast inn lengdeprofil
av muren i sin heilskap og naudsynte tverrprofil.

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, nar bygget vert seinka slik
skildra under plassering.

Privatrettslege tilhgve
Nausynte privatrettselege forhold synast sikra.

Ing. Taule AS har i skriv datert 05.04.2017 fatt fullmakt til & signera sgknaden.

Rett til plassering av avlaupsanlegg pa naboeigedom er dokumentert arkivsak 17/1454 som gjeld utslepp
og vegrett er dokumentert i arkivsak 16/1380 som gjeld etabering av veg fram til eigedomen.

Vi tilrar at private avtalar vert tinglyst.

Tiltaksklasse og ansvarsrettar
Kommunen legg sgkjar si vurdering av tiltaksklasse til grunn.
Gjennomfgringsplan har eit avvik i forhold til innsende erklaeringar om ansvar og ma oppdaterast.

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 Fylkesmannen i
Hordaland. Kommunen kan ikkje sja at tiltaket vil kome i konflikt med naturmangfaldslova.

VEDTAK

Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon fra arealfgremalet i
kommuneplanen for oppf@ring av bustad pa gbnr 217/78 pa fglgjande vilkar:

Bustaden si hggdeplassering vert godkjend med topp golv pa kote + 76,8.
Med heimel i plan- og bygningslova § 20-1, jf. pbl § 20-3 vert det gjeve Igyve til tiltak i eitt-trinn for
oppfering av bustad og avlaupsanlegg pa folgjande vilkar:

1. Tiltaket skal plasserast som vist i situasjonsplan datert 11.04.2017 med heimel i pbl. § 29-4, jf.

SAK § 6-3.
Plassering av avlaupsanlegg gar fram av situasjonsplan mottatt 10.05.2017, jf arkivsak 17/1454.
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Stgttemur slik vist pa situasjonsplanen er ikkje omfatta av Igyvet. Denne vil verta tatt stilling til
nar tilstrekkeleg dokumentasjon ligg fore.

2. Hggdeplasseringa vert godkjend i samsvar med vilkar i dispensasjonsvedtaket, dvs topp golv skal
plasserast pa kote + 76,8.

3. Tiltaksklasse vert godkjend slik det er sgkt om.

4. Det skal dokumenterast hygienisk trygg og tilstrekkeleg drikkevassforsyning samt slokkevatn fgr
det vert gitt mellombels brukslgyve eller ferdigattest.

5. Etablering av avlaupsanlegg skal skje i samsvar med utsleppslgyve gitt i vedtak datert 05.07.2017,
jf arkivsak 17/1454.

6. Tiltaket far tilkomst til offentleg veg via privat veg. Veg og avkjgrsle er godkjend og ferdigstilt, jf
arkivsak 16/1380.

7. For mellombels brukslgyve eller ferdigattest vert gitt skal faktisk plassering av tiltaket ma vera
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 frd 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 seerskilt 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.

Ved all vidare kontakt i denne saka, referer til saknr.: 17/1220

Ansvar

Tiltakshavar er ansvarleg for at byggverket vert oppfert 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 f@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 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 ogsa dispensasjonsigyvet.

Avfall
Alt avfall som tiltaket fgrer med seq 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.
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Med helsing

Siril Sylta Anne Lise Molvik
avdelingsleiar radgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Kopi til:

Endre Romarheim Romarheimsneset 32 5994 VIKANES
Fylkesmannen i Hordaland Postboks 7310 5020 Bergen
Mottakarar:

Ing Taule AS Kvassnesvegen 33 5914 ISDALST@
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