Meland kommune

Byggmester Markhus AS
Kokstaddalen 6
5257 KOKSTAD

Referanser: Saksbehandlar: Dato:
Dykkar: Marianne Aadland Sandvik 15.11.2019
Var: 18/2340 - 19/23065 marianne.aadland.sandvik@meland.kommune.

no

Godkjenning - GBNR 10/85 - Spknad om dispensasjon fra regulert
rekkefglgjekrav - Holme

Administrativt vedtak. Saknr: 273/2019

Tiltakshavar: Byggmester Markhus AS
Sgknadstype: Spknad om Igyve til tiltak utan ansvarsrett etter plan- og bygningslova
(pbl.) § 20-2

SAKSUTGREIING

Tiltak:

Det er tidlegare gitt Igyve til oppfering av nytt naeringsbygg pa gbnr. 10/85. Layve vart gitt i samsvar med
Detaljregulering for Holme forretningsomrade, planid: 125620140002. Tiltakshavar gnskjer a spke om
mellombels brukslgyve for delar av bygningen og delar av utearealet. Ettersom alle rekkefglgjekrav i planen
ikkje er oppfylt, er det sgkt om dispensasjon, jf. pbl § 19-2 andre ledd.

VURDERING

Lov- og plangrunnlag:

Ein reguleringsplan er bestemmande og bindande for nye tiltak i eit omrade, og tiltak ma ikkje vere i strid
med planens arealformal og fgresegner, jf. pbl § 12-4 andre ledd, jf. fgrste ledd.

Detaljregulering for Holme forretningsomrade, planid: 125620140002, har rekkefglgjekrav knytt til
brukslgyve for bygningar pa omrade BKB. Fgresegn 3.2 og 3.3 ma vere oppfylt fgr det kan gis mellombels
brukslgyve, som omsgkt:
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3.2. Folgjande tiltak tilknytt offentlege vegar skal vera ferdig opparbeidd for det kan gjevast
mellombels bruksleyve for tiltak innafor BKB:
3.2.1.0 SKV1 (Fv 564) med tilheyrande kollektivhaldeplassar og annan veggrunn  skal
opprustast f.o.m. kryss o SKV2 t.o.m. o SKV3. Det skal vurderast etablering av
fysiske stengsler for a hindre at mjuke trafikantar kryssar vegen.
3.2.2.Gang — og sykkelveg o SGS1. 0 SGS2. 0 SGS3 ogo SGS4 (undergang)
.2.3.Fortauo_SF1.0 SF2.0 SF3 ogo SE8
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. Folgjande ovrige tiltak skal vera ferdig opparbeidd for det kan gjevast mellombels
bruksleyve for tiltak innafor BKB:
3.1. Gjennomforing av nedvendige sikringstiltak for 4 avbote flomfaren i fareomrade H320.
jf3.4.10g72.1.
.2.Fortau SF4, SF5. SF6 og SF7, samt opphoga gangfelt
.3. Parkeringsplassar, SPA1, SPA2 og SPA3
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4. Det vert ikkje gjeve loyve til tiltak for:

4.1. Det er gjennomfort ei kapasitetsvurdering av eksisterande kulvertar i planomradet.
3.4.2 Ligg fore godkjent plan for vassforsynings-/ overvatn- og spillvassystem, samt uttak for
brannslokking.

)

3.5. For det vert gjeve igangsettingsloyve for nye tiltak innanfor planomradet mé det sendast
inn dokumentasjon pa kva tiltak som vert sett 1 verk for a hindre spreiing av finare
sediment til naerliggande vassdrag.

Ettersom rekkefplgjekrava ikkje er ferdig oppfylt, er mellombels brukslgyve avhengig av dispensasjon fra
gjeldande rekkefglgjekrav som vist til i planfgresegn 3.2 og 3.3.

Sgknad om dispensasjon:
Tiltakshavar har sgkt om dispensasjon med fglgjande grunngjeving:

Statens Vegvesen (SVV) arbeider med ferdigstillelse av kulvert for myke trafikanter under FV. 564
samt infrastruktur i forbindelse til denne, Meland Kommune VA (VA) arbeider med fremfaring av nytt
ledningsnett for vann og avlgp fra Holmeknappen og opp langs Melandsvegen.

Den del av VA arbeidene som bergrer G/B nr. 10/85 m.fl. er etter planen ferdigstilt i uke 45 og
neeringsbygget vil da veere tilkoblet strém, vann og avigp.

Oppfaeringen av nytt naeringsbygg er na ferdigstilt og uteomradet gst og nord for bygget samt deler
av omradet pa vestsiden vil bli tillagt asfalt uke 46/47, disse arealene vil da fremsta som ferdig
opparbeidet.

Ifglge SVV sin fremdriftsplan skulle deres arbeider vaert ferdigstilt i Juni/Juli d.3., denne planen har
som falge av ulike forhold og oppgavens kompleksitet blitt forskjgvet og ny dato for ferdigstillelse er
skissert til uke 49.

Var leietaker av seksjon 101, se vedlegg, har ansatt 15 personer for apning Juli/August d.4., disse har
pga. forsinket fremdrift fra SVV matte utplasseres pa andre lokaliteter i pavente av ferdigstillelse av
kulvert med tilhgrende infrastruktur.

Med et patrengende behov for & unnga evt. uforutsette forskyvninger som skal kunne influere pa
apning for tiltakshavers leietaker ved ferdigstillelsen av kulverten og dens infrastruktur e.l. har
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tiltakshaver utarbeidet plan som skal sikre myketrafikanters atkomst ved bygget dersom det skulle
vise seg nadvendig, se vedlegg.

En &pning av deler av nzeringsbygget vil virke positivt for leietakers oppstart og drift, samt 4 generere
gode relasjoner til naeromradet og dets fremtidsplaner.

Tiltakshaver vil 1 forbindelse med astalt arbeidene 1 uke 46/47 etablere flomvel giennom

SPA 1, iht. reg.bestemmelsene punkt 3.3.1.

o TForingene gitt 1 bestemmelsene punkt 3.3.2. etableres ved utforelse av asfalt legging.

e Litter bestenmmelser gitt 1 punkt 3.5. har tiltakshaver etablert mottak for handtering av
overvann pa egen tomdt.

Ovrige foringer som berprer nweringsbygget og uteareal er ivare tatt.

Tiltakshaver har 1 dialog med beboere 1 omridet jevnlig mottatt er positive omtale og
forventiunger om snarhg apning av tiltaket. Dette er et positivt og viktig argument som
mi legges nl grunn 1 ssknadsbehandlingen.

o Ved samtvkke nl tiltak som ovenfor skissert og iht. vedlagt Simasjonsplan med
avgrensninger og atkomst vil en apning av ny forretning ogsa tilfere omradet et metested
hvor naboer og andre kan treffes 1 uformell sammenheng.

e Et samtykke tl iiltaket ma ses a ha sterre I‘(n‘(l-lrﬁlcr enn ulemper for nsermiljoet og de
allmenne interesser.

o Atkomst sikres og averenses for myketrafikanter ved en evt. forsinkelse pa SVV's
arberder.

e LExt. arbeider ved kulvert etter uke 48 vil viere av mindre omfang og ikke pavirke en
apning av nzerngsseksjon 1 Nord.

o Bygret og uteomradet vil fremsti som ferdig med evt. unntak av lettere arberder mot
fasaden i sgr.

e Alternativ atkomst er 1 samsvar med TEK 17 § 8-1 og § 8-4.1 mht. dispensasjon for

opparbeidelse av atkomstvel fra FV 654 frem til naringsdel.

| henhold til ovenfor stdende sgker tiltakshaver med dette om at det kan gis midlertidig
brukstillatelse for deler av nzeringsbygget uke 48 betinget tiltak som beskrevet og illustrert i vedlegg,
alternativ at SVV ferdigstiller etter revidert fremdriftsplan.

Vidare legg spkjar ved e-post fra Statens vegvesen der dei skriv at dei ikkje har noko imot at butikken vert
opna f@r vegvesenet sitt prosjekt er ferdig, men at dei er uroa over konsekvensen det kan medfgre i form
av auka trafikk fram mot ferdigstillelse av prosjektet. Vegvesenet sitt prosjekt er venta ferdig innan
utgangen av 2019.

Dispensasjon:
Bade heimel og vilkar for dispensasjon fglgjer av pbl § 19-2 andre ledd. Omsyna bak rekkefglgjekrava ma

etter dette ikkje bli «vesentlig» sett til side. | tillegg ma fordelane ved a gi dispensasjon vere «klart» stgrre
enn ulempene. Det skal i tillegg takast omsyn til den generelle formalsfgresegna i pbl § 1-1 som seier at
«[lJoven skal fremme berekraftig utvikling til det beste for den enkelte, samfunnet og fremtidige
generasjoner.»

Ein dispensasjon vil kunne undergrave planane som informasjons- og avgjerdsgrunnlag. Ut ifrd omsyna til
offentlegheit, samrad og medverknad i planprosessen er det difor viktig at endringar av planar ikkje skjer
gjiennom enkeltdispensasjonar, men blir handsama etter reglane om kommuneplanelegging og
reguleringsplanar, jf. ot.prp. nr. 32 (2007-08) s. 242.

Formalet med rekkefglgjekrav i plan er a sikre giennomfgring av tiltak. Meland kommune finn at formalet
vil bli vesentleg sett til side viss det vert gitt varig dispensasjon fra rekkefglgjekravet. Ettersom
rekkefglgjekravet er venta oppfylt innan utgangen av 2019, kan vi likevel ikkje sja at formalet bak kravet vil
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bli vesentleg sett til side viss det blir gitt mellombels dispensasjon i samsvar med pbl § 19-3. Det omsgkte
tiltaket er oppfert parallelt med vegvesenet sitt arbeid, men ettersom vegprosjektet har blitt forsinka, har
ogsa ferdigstillelse av det omsgkte tiltaket blitt utsatt. Opning av butikken har dermed blitt utsatt i fleire
omgangar, som igjen medfgrer ugnska gkonomiske konsekvensar. Av den grunn finn administrasjonen at
det ligg fore fordelar som talar for a gi mellombels dispensasjon i dette tilfellet. Pa den andre sida ser vi at
ein mellombels dispensasjon vil kunne fgre med seg utfordringar for trafikktryggleiken. Vi viser szerleg til
fotgjengarfeltet som er lite opplyst og som ligg plassert delvis i sjul bak busskur. Dispensasjon vil ogsa
kunne medfgre ulemper for prosjektet til vegvesenet i form av auka trafikk. Dette tilhgve er av
privatrettsleg karakter, som kommunen ikkje skal ta stilling til. Pa bakgrunn av nemnde ulemper, finn
administrasjonen grunnlag for 3 stille fglgjande vilkar for ein mellombels dispensasjon:

o Tilhgva for mjuke trafikantar ma sikrast med byggegjerde og tydeleg skilting.
e Det ma setjast opp lys ved fotgjengarfeltet.

Pa bakgrunn av de ovannemnde finn administrasjonen at vilkara for & kunne gi mellombels dispensasjon er
oppfylt, jf. pbl § 19-3, jf. § 19-2 andre ledd.

VEDTAK:

«Meland kommune gir i medhald av plan- og bygningslova (pbl) §§ 19-3, jf. 19-2 andre ledd, mellombels
dispensasjon fra rekkefslgjekrav i planfaresegn 3.2 og 3.3 til Detaljregulering for Holme forretningsomrdde,
planid: 125620140002, for tiltak som gjeld gbnr. 10/85.

Dispensasjonen varer fram til 01.03.2020.

Bygningen pd gbnr. 10/85 kan ikkje takast i bruk far det er gitt mellombels brukslgyve etter pbl § 21-10.»

kokkk*k

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.

F@r det kan reisast spksmal om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, ma hgve til a klage pa vedtaket
vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.

Ansvar:

Tiltakshavar er ansvarleg for at byggverket vert oppfgrt i samsvar med fgresegner gjeve i eller i medhald av
plan- og bygningslova, jf. pbl. § 23-1, 2. ledd. Om sgknaden er i strid med offentlege fgresegner gjeld
feresegnene fgre Igyvet. Vedtak etter plan- og bygningslova inneber ikkje avgjerd i privatrettslege tilhgve,
jf. pbl. § 21-6.
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Klage:
Gebyr for teknisk forvaltningsteneste er fastsett ved forskrift. Det er ikkje hgve til & klage over ei forskrift, jf.

forvaltningslova §§ 3, 28 og 40. Det kan difor ikkje klagast over at det vert kravd gebyr, eller over storleiken
pa gebyret. Det kan klagast over kva punkt i regulativet gebyret er rekna ut i fra. Klage skal vere
grunngjeven.

Med helsing
Anny Bastesen Marianne Aadland Sandvik
sektorsjef teknisk Juridisk radgjevar byggjesak

Dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Vedlegg:
Sgknad om dispensasjon GBNR 10/85
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Mottakere:
Byggmester Markhus AS Kokstaddalen 6 5257 KOKSTAD
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