Meland kommune

Tysseland Arkitektur AS
Valkendorfsgaten 9
5012 BERGEN

Referanser: Saksbehandlar: Dato:
Dykkar: Tore Johan Erstad 08.06.2016
Var: 16/840 - 16/11009 tore.johan.erstad@meland.kommune.no

Godkjenning - GBNR 23/567, Elvaasen - Rammelgyve for
oppfering av rekkehus - Planomrade BK 01

Administrativt vedtak. Saknr: 169/2016

Tiltakshavar: Boligbygg Vest AS

Ansvarleg sgkjar: Tysseland Arkitektur AS

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

SAKSUTGREIING:
Tiltak:

Tysseland Arkitektur har spkt om rammelgve for oppfering av rekkehus med 3 bueiningar pa gbnr 23/567.
Arealet ligg innanfor omrade BKO1 i Detaljregulering for Elvadsen, arealplanid 125620110003, i Meland
kommune.

Bustadene er oppgitt med samla bygd areal (BYA) pa 253,7 m? BYA og med bruksareal (BRA) pa 426,7 m2.
Samla utnyttingsgrad er berekna til 27,05 % BYA. Planeringshggde for bygget er oppgitt til kote +28 moh.

Hpgste punkt pa bygget (overkant trappehus) er oppgitt til kote +36,85, slik at hggde pa bygget blir 8,85
meter.

Falgjande er opplyst i sgknaden:
«Boligene innehar gode kvaliteter i et omrade som er planlagt som en helhet med totalt 20 tomter.

Her er det en blanding av eneboliger, tomannsboliger og rekkehus. Boligene har flatt tak med flotte
takterrasser. De er i to etasjer med et mindre trappehus pa taket.»

Postadresse Kontakt

postmottak@meland.kommune.no www.meland.kommune.no Konto 1503 18 83722 Kartinfo: www.nordhordlandskart.no
Postboks 79, 5906 Frekhaug Telefon +47 56 17 10 00 Org.nr. 951 549 770

Besgksadr: Havnevegen 41 A Telefaks +47 56 17 10 01

5918 Frekhaug


http://www.nordhordlandskart.no/
http://no.wikipedia.org/wiki/Fil:Meland_komm.png

Meland kommune har gjennom vedtak dagsett 18.5.2016, DV-123/2016 (arkivsakid 16/844) gitt
rammelgyve for opparbeiding av utomhusareal. VA-rammeplan for feltet er 0g godkjent giennom dette
vedtaket.

Det er ikkje sgkt om tilkopling til kommunalt VA-anlegg. Det blir stilt vilkar om sgknad om tilkopling fgr
igangsettingslgyve blir gitt.

For opplysningar om tiltaket elles blir det vist til situasjonskart, 3d-illustrasjonar, samt plan-, snitt- og
fasadeteikningar vedlagt sgknaden. Gjennom innsendt oversiktsillustrasjon for 1. byggjetrinn er bygga pa
BKO1-BKO03 vist slik:

e,

VURDERING:

Nabovarsling:

Byggeomrade BKO1 er ikkje skilt frda med eige gards- og bruksnummer, men ligg som del av gbnr 23/567
som omfattar alle 20 byggjetomer i feltet. Nabovarsling av byggetiltaket pa BKO1 ble gjennomfgrt saman
med nabovarling av opparbeiding av felles utomhusplan for heile omradet.

Supplerande dokumentasjon (gjenpart og kvittering) er journalfgrt motteke 12.5.16. Tiltaket er tilstrekkeleg
nabovarsla, jf pbl § 21-3. Det er komen inn merknader fra fleire naboeigedomar, jf nedanfor. Tiltakshavar
har kommentert desse og oppretthalde sgknaden utan endringar fra nabovarselet. Kommunen si vurdering
av nabomerknadene gar fram nedanfor.

Gjennom felles merknader til omsgkte bygg i skriv dagsett 12.2.16, har eigedomane gbnr 23/399, 23/504,
23/468, 23/99, 23/460, 23/492, 23/503, 23/493, 23/92, 23/100 gjort gjeldande fglgjande:

«Vi ber om at der planlegges for 2 etasje hus og ikke 3 etasjer grunnet:
e Vart boligomrade er i dag bebygd med eneboliger og lave to-mannboliger.

e Husene dere planlegger vil ruve i terrenget og ta utsikt fra oss.
e Boligene dere planlegger blir sa hgye at der bli direkte innsyn inn i vare hager og hus.
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e Boligene dere planlegger vil redusere verdien av vare eiendommer.

Vi er positive til 8 fa nye naboer og prosjektet fremstar som attraktivt. Likevel ber vi dere om a redusere
hgyder.»

Ansvarleg sgkjar har giennom udatert skriv vedlagt ssknaden kommentert merknadene slik:

«Boligene som er tegnet er to etasjer med et flatt tak for a redusere hgyden og et mindre,
tilbaketrukket trappehus pa rekkehus for adkomst til takterrasse. Tomannsboliger har en utvendig
trappeadkomst med en apen pergola pa tomannsboliger. Boligene er planlagt og tegnet ihht. gitt
hgyde i reguleringsplanen.

Boligene er i tillegg redusert i fotavtrykk fra foreslatt omfang i reguleringsplan for a bli mindre og
passe bedre sammen med nabobebyggelse og arkitekt kan ikke se at bebyggelsen vil redusere
verdien av omliggende eiendommer».

Eigar av gbnr 23/520 (naboeigedom til planomrade BK20), representert av Arkitektkontoret Stav, har
gjennom skriv dagsett 18.2.2016 i korte trekk gjort gjeldande:

- Omsgkt gesimshggde pa 8,85 er i strid med plan- og bygningslova § 29-4, som tillet maksimal
gesimshggde pa 8 meter. Det er trong for dispensasjon for omsgkt hggde, noko det korje er
nabovarsla eller sgkt om.

- Pagrunn av planeringshggde for delfelt BK20 ma planlegging av bygg pa denne eigedomen takast
omsyn til seerleg med tanke pa konsekvensar for soltilhgva.

Ansvarleg sgkjar har kommentert merknadene frd gbnr 23/520 slik:

«l nyere reguleringsplaner er hgyde satt til maksimal byggehgyde, ikke gesims eller mgnehgyde.
Topp byggehgyde for boligene er 8,85 meter over planert terreng. Mgne pa takoppbygg for
trappehus er 8,85 m over planert terreng med falloppbygging fra midt tak og ut til renne. Dette er
et skratak/mgnetak med 3 graders helning.

Boligene er i to etasjer med et mindre, tilbaketrukket trappehus pa toppen (en dpen pergola uten
takflate pa tomannsboliger). Ansvarlig sgker har jobbet grundig med a fa til en god
terrengtilpassning; bygg som passer godt inn i naermiljget i stgrrelse og omfang og materialitet som
passer godt inn idet frodige neermiljget pa Elvadsen. Dette er illustrert i 3d vedlegg med
oversiktsbilder og tegningsmateriale for gvrig.

Det er gnskelig at boligene i omfang passer inn med eksisterende bebyggelse men at samtidig skal
de fremsta som moderne boliger med attraktive fasader.»

Plan- og lovgrunnlag:

Omsgkt areal, BKO1, er eit av 20 utbyggingsomrade for bustader regulert giennom Detaljregulering for
Elvadsen, arealplanid 125620110003, i Meland kommune. Omsgkt tiltak er i samsvar med planformalet og
krev ikkje dispensasjon, korje i hgve til utnyttingsgrad eller plassering av bygg.

Vurdering av nabomerknader:
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Plan- og bygningslova er ei "ja-lov". Dette inneber at tiltakshavar som det klare utgangspunkt har rett til
gjennomfgre tiltak som ikkje er i strid med lov, forskrift eller plan. Kommunen ma med andre ord ha klar
heimel i lov for 3 avsla eit byggjetiltak.

Administrasjonen har vurdert nabomerknadene med utgangspunkt i reguleringsplanen for BKO1, supplert
med plan- og bygningslova § 29-4, 1. ledd, som har fglgjande ordlyd:

«Byggverkets plassering, herunder hgydeplassering, og byggverkets hgyde skal godkjennes av
kommunen. Kommunen skal pase at veglovas bestemmelser om byggegrense og frisikt blir fulgt.
Bygning med gesimshgyde over 8 meter og mgnehgyde over 9 meter kan bare fgres opp hvor det
har hjemmel i plan etter kapittel 11 eller 12.»

Innanfor BKO1 er maksimal mgnehggde pa bygg gjennom reguleringsfgresegn § 3.1 nr 2 angitt til 9 meter
«over planeringsniva». Omsgkte bustader held seg i hggde innanfor dette med 8,85 meter over
planeringsniva. Problemstilinga er om reguleringsplanen er til hinder for oppfgring av bygg med flate tak,
dvs ikkje saltak. | planskildringa til reguleringsplanen er det opplyst fglgjande pa side 25 under omtale av
estetikk/landskap:

«Eventuell oppfering av bygg med flatt tak vil kunne gje lagare byggehggder, men samtidig skile seg
fra eksisterande bustadfelt i neeromrade. Ein vurderer saleis saltak som det estetisk mest tiltalande,
men det er ikkje sett krav om dette i planen.»

Planskildringa er ikkje rettsleg bindande, men vil vere eit tolkingsmoment ved vurdering av om planen er til
hinder for oppfgring av bygg med omsgkt utforming. | planskildringa er det soleis uttrykkeleg sagt at planen
ikkje sett krav om saltak. Dertil forstar administrasjonen reguleringsplanen slik at fgresegn 3.1 nr 2 angir
maksimal byggjehggde (hggaste punkt) dersom det blir omsgkt bygg med flatt tak. Kommuen er soleis
samd med tiltakshavar i at omsgkt bygg held seg innanfor reguleringsplanen si hggdeavgrensing, og at
korkje planen eller pbl § 29-4 gir heimel til 3 avsla tiltaket med denne grunngjeving.

Utgangspunktet elles er at den plassering og hpgde som tiltakshavar gnskjer skal godkjennast. Lova gir ikkje
heimel til 3 avsla eit tiltak som held seg inanfor hggder som er nemnd i siste setning, slik tilfellet er i dene
saka, men kommunen kan paleggja tiltakshavar ei alternativ plassering av tiltaket dersom ulempene for
omgjevnadene blir kvalifiserte ved omsgkt plassering/hggde.

Administrasjonen ser vidare at takterassane pa omsgkte bygg vil kunne opplevast som a vere til ulempe for
eksisterande nabobustader. Likevel meiner administrasjonen at ulempene for naboane ikkje blir sa
kvalifiserte ved omsgkt tiltak at det er grunnlag for kommunen til 3 vurdere alternativ plassering. Det blir
vist til at tiltaket er i samsvar med reguleringsplanen for byggjeomrade BKO1 og at planomradet har naerhet
til kommunesenteret pa Frekhaug og at det soleis er gnskjeleg med fortetting i samsvar med planen. Pa
bakgrunn av vedteken reguleringsplan finn administrasjonen at ulempene for naboeigedomane ligg
innanfor det som ma karakteriserast som parekneleg i planomradet.

Utforming, utsjanad, plassering og avstand til nabo- og byggjegrenser:

| faremalsfgresegna i pbl. § 1-1 er omsynet til ei estetisk utforming av omgjevnadene framheva som ei
overordna malsetting med lova. For byggjesakar er dette malet naarmare konkretisert giennom dei krav
som vert stilt til utforming og visuelle kvalitetar gjennom pbl. §§ 29-1 og 29-2.
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Tiltaket si plassering og hggde ma vere i samsvar med plangrunnlaget, jf. pbl. § 12-4, noko omsgkt bygg er.
Vidare skal plassering og hggde godkjennast av kommunen med heimel i pbl. §§ 29-4 og 30-4. Kommunen
kan i den samanheng og fastsette hggde og form pa terreng, jf. § 30-4 andre ledd. Om sistnemnte vert det
saerleg vist til vedtak om rammelgyve tilknytt felles utomhusareal som eige sak.

Nar det gjeld utforming, stiller lova som krav at tiltaket vert prosjektert og utfgrt «slik at det far en god
arkitektonisk utforming i samsvar med sin funksjon», jf. § 29-1. Vidare stiller § 29-2 krav om at tiltaket
prosjekterast og utfgrast slik at det «etter kommunens skjgnn innehar gode visuelle kvaliteter bdde i seg
selv og i forhold til dets funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og plassering».

Vurderinga av dei visuelle kvalitetane ved eit tiltak hgyrer under kommunen sitt forvaltningsskjgnn. Dersom
estetiske krav ikkje blir vurdert som oppfylt, vil dette kunne vere grunnlag for avslag. Avgjerda av om eit
tiltak stettar krava til visuelle kvalitetar skal vurderast ut fra faglege kvalitetsnormar, ikkje personlege
oppfatningar av om eit tiltak er pent eller stygt. Nabomerknadene som er komen inn heng saman med
desse estetikkvurderingane, mellom anna oppf@ring av bygg med flatt tak og takterrasse.

Administrasjonen har vurdert om omsgkte bygg i tilstrekkeleg grad tek omsyn til «dets bygde og naturlige
omgivelser og plassering», jf § 29-2. Omsynet til estetikk er styrka i lovverket dei seinare ara. Krav til
estetikk kjiem i plan- og bygningslova til uttrykk i bade i formalsparagrafen, kapittelet om kommuneplan,
kapittelet om reguleringsplan og i byggesaksdelen.

Kommunen vurderer at omsgkt bygg har eit moderne uttrykk som skapar kontrast til eksisterande bygde
omgivelsar. Utbygging av planomradet med bygg av same utforming vil som heilskap forsterke dette
inntrykket. Dette i seg sjglv blir av kommunen ikkje vurdert som negativt og gir ikkje aleine grunnlag for a
avsla tiltaket med tilvising til pbl § 29-2. Samstundes er eksistrande bustader og omradet rundt til dels
utbygd utan reguleringsplan, og har heller ikkje nokon eintydig sams utforming. Pa denne bakgrunn finn
administrasjonen ikkje grunnlag for a avsla tiltaket med heimel i pbl § 29-2.

Rekkehus BKO1 skal plasserast i samsvar med vedlagte situasjonsplan og landskapssnitt journalfgrt motteke
22.3.2016. Tiltaket vert med dette vurdert til a stette dei krav til hggde og plassering i forhold til nabo- og
byggjegrenser som fglgjer av hgvesvis pbl. § 29-4 og plankart m/ fgresegner.

Tiltaket skal vidare oppfgrast og utformast i samsvar med vedlagte plan-, snitt- og fasadeteikninger
journalfgrt motteke 22.3.2016. Administrasjonen vurderer at tiltaket med dette stettar dei krav til

utforming og utsjanad som fglgjer av hgvesvis pbl. §§ 29-1 — 29-3 og aktuelle planfgresegner.

Utnyttingsgrad, parkering og utandgrs opphaldsareal:

Reguleringsplanen opnar for ei samla utnytting av BKO1 pa inntil 40%-BYA. Omsgkt tiltak er i samsvar med
dette.

Gjennom planfgresegn § 3.1 nr 2 er det bestemt at parkeringsdekninga skal vere minst 1,5 bilar pr.
bueining. Kravet er stetta gjennom felles parkeringsplan (PP01).

Tilknyting til infrastruktur:
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Pbl. kap. 27 stiller som generelle krav for byggjelgyve at tiltak er sikra naudsynt tilkomst og tilkopling til
vass- og avlaupsanlegg, og gjennom gjeldande reguleringsplan er desse krava stetta, jf. hgvesvis pbl. §§ 27-
1, 27-2 og 27-4 og Veglova §§ 40-43.

Nar offentleg VA-anlegg gar over eigedomen eller i veg som stgyter til den (eller over nzerliggjande areal),
skal bygning pa eigedomen knytast til dette anlegget, jf. pbl. §§ 27-1 og 27-2. Pa denne bakgrunn vil
kommunen som den kldre hovudregel stille krav om at tilkopling til offentleg anlegg vert omsgkt og
godkjent fgr det vert gitt byggjelgyve.

Administrasjonen finn etter ei konkret vurdering at det er tilstrekkelig a krevje at slik tilkopling vert omsgkt
og godkjent, med tilhgyrande leidningsplan og dokumentasjon, innan det vert gitt |gyve til igangsetting.

Ansvarsrettar:

Det ligg faére erklaering om ansvar for funksjonane ansvarleg sgkjar og prosjektering av arkitektur fra
Tysseland Arkitektur. Prosjektering av arkitektur er ikkje saerskild nemnd i erklzeringa, men ansvarleg sgkjar
har gjennom gjennomfgringsplan stadfesta dette. Sgknaden ble supplert med gjennomfgringsplan 7.6.
2016. Fgr det blir gitt IG ma det sendast inn oppdatert giennomfgringsplan og erklaering om ansvarsrett
som omfattar prosjektering av arkitektur.

Administrasjonen gjer for god ordens skuld merksam pa at det er ansvarleg sgkjar sin plikt & samordne de
ansvarlige prosjekterande, utfgrande og kontrollerande, og til 3 sja til at alle oppgaver er belagt med
ansvar, jf. pbl. § 23-4.

VEDTAK:

«Meland kommune gir i medhald av Plan- og bygningsloven (pbl.) §§ 20-1 bokstav a Igyve til oppfgring av
rekkehus med tre bueiningar innanfor byggjeomrade BKO1 pa gbnr 23/567 i Meland kommune, jf. sgknad
m/ vedlegg journalfgrt motteke 22.3.2016.

Plasseringa av tiltaket skal vere som vist pa vedlagte situasjonskart dagsett 29.1.2016, med eit
toleransekrav i horisontalt plan pa +/- 50cm. Minstegrensa pa 4m til nabogrenser er absolutt.

Topp planerings- og m@nehggde skal vere pa hgvesvis kote +28 moh. og +36,85 moh., med eit
toleransekrav i vertikalt plan pa +/- 20cm, jf. vedlagte snitt- og profilteikningar journalfgrt motteke
22.3.2016

Om utforminga av tiltaket elles blir det vist til vurderinga over og vedlagte situasjonsplan, plan- og
fasadeteikningar journalfgrt motteke 22.3.2016.

Fgreliggjande rammelgyve blir gitt pa fglgjande vilkar:

1) Innan det blir gitt igangsettingslgyve ma det ligge fgre godkjent sgknad om Igyve til tilkopling til
kommunalt VA-anlegg.

2) Innan det blir gitt igangsettingslgyve ma sgknaden supplerast med erklaering om ansvar for prosjektering
av arkitektur i samsvar med gjennomfgringsplan motteke 7.6.2016. Det ma sendast inn oppdatert
giennomfgringsplan der gbnr blir retta til 23/567.
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3) Innan det blir gitt brukslgyve for rekkehuset ma det liggje fere brukslgyve til felles utomhusareal i
samsvar med rekkefglgjekrav i reguleringsplanen, jf faresegn & 2.4. Reguleringsplanen sine fgresegn gjeld
sj@lv om einskilde punkt ikkje skulle vere omtalt i fereliggjande vedtak.

4) Byggverket si plassering pa tomta skal kunne dokumenterast. Slik dokumentasjon skal dokumenterast
seinast saman med fgrespurnad om ferdigattest eller mellombels brukslgyve for oppdatering av
kommunen sitt kartverk. Meland kommune krev at innmalingsdata vert sendt i KOF-filformat eller SOSI-fil
(versjon 4).

5) Byggjelgyvet fell bort dersom tiltaket ikkje er sett i gong innan tre ar eller dersom tiltaket vert
innstilt i lengre tid enn to ar, jf. pbl. § 21-9.

6) Tiltaket skal elles utfgrast i samsvar med vilkar gitt i eller i medhald av Plan- og bygningsloven, sa framt
det ikkje er gitt unntak gjennom dispensasjon.

Dei opplysningar om byggetiltak og tiltakshavar som kjem fram i sgknaden blir registrert i matrikkelen, jf
Matrikkellova. Matrikkelen er det offisielle registeret for fast eigedom, bygningar, bustader og adresse.

Ansvarsrettar blir godkjent som omsgkt, jf vurderinga ovanfor. Ansvarleg sgkar skal samordne dei ansvarleg
prosjekterande, utfgrande og kontrollerande, og sja til at alle oppgaver er belagt med ansvar, jf pbl § 23-4,
andre ledd.

Dersom tiltaket ikkje er sett i gong innan tre ar etter at Igyve er gjeve, fell Igyvet bort. Det same gjeld
dersom tiltaket blir innstilt i meir enn to ar, jf pbl § 21-9. Tiltaket skal utfgrast i samsvar med vilkar gitt i
eller i medhald av plan- og bygningslova, med mindre noko anna gar fram av vurderinga over.

%k kK k

Saka er handsama og avgjort administrativt i medhald av delegert mynde, jf. Kommuneloven & 23
nr. 4 og gjeldande delegasjonsreglement.

Tiltaket skal avsluttast med ferdigattest, jf. pbl. § 21-10 og SAK § 8-1. Ingen delar av tiltaket ma
takast i bruk til det omsgkte formalet fgr ferdigattest eller mellombels brukslgyve ligg fgre.

Foreliggjande vedtak 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. Fgr det kan reisast sgksmal om vedtaket er gyldig, eller krav om
erstatning, ma hgvet til 3 klage pa vedtaket vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.

Gebyr for kommunen si handsaming av sgknadane om byggjelgyve og tilkopling til kommunalt VA-anlegg
vert ettersendt, jf. hgvesvis Plan- og bygningsloven § 33-1 og Lokal forskrift om gebyr for teknisk
forvaltningsteneste. Ettersom gebyret er fastsett ved forskrift kan det ikkje klagast over at det vert kravd
gebyr eller over storleiken pa gebyret, jf. forvaltningslova §§ 3, 28 og 40. Det kan likevel klagast over kva
punkt i regulativet gebyret er rekna ut i fra. Klage skal vere grunngjeven.
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Med helsing

Anny Bastesen Tore Johan Erstad
sektorsjef teknisk konsulent byggjesak

Dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.
Vedlegg:

Situasjonskart og utvendige teikningar
Innvendige teikningar

Kopi til:

Arkitektkontoret STAV AS @vre Banegate 28 4014 STAVANGER
Frode Sagstad

Mottakere:

Tysseland Arkitektur AS Valkendorfsgaten 5012 BERGEN
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