Meland kommune

Helgesen Tekniske Bygg AS
Valestrandsfossen
5281 VALESTRANDSFOSSEN

Referanser: Saksbehandlar: Dato:
Dykkar: Marianne Aadland Sandvik 05.07.2016
Var: 16/1371 - 16/11923 marianne.aadland.sandvik@meland.kommune.

no

Godkjenning - GBNR 22/147, 168 - Dispensasjon fra tillat grad av
utnytting og regulert byggjegrense, samt Igyve til oppfgring av
tilbygg - Mjatveit

Administrativt vedtak. Saknr: 198/2016

Tiltakshavar: Meland Auto AS
Ansvarleg sgkjar: Helgesen Tekniske-bygg AS
Spknadstype: Sgknad om Igyve til tiltak med ansvarsrett etter plan- og bygningslova

(pbl.) § 20-3, jf. § 20-1.

SAKSUTGREIING:

Tiltak:
Meland Auto AS har, v/Helgesen Tekniske Bygg AS, sgkt om Igyve til oppfgring av tilbygg til eksisterande
bygning pa gbnr. 22/147 og 168, jf. pbl § 20-1.

Gbnr. 22/147, 168 er omfatta av reguleringsplan for industriomrade Mjatveit/Frekhaugmarka og er regulert
til industriformal. Eigedomane er matrikkelregistrert med eit samla areal pa om lag 1,53 daa, og Meland
Auto AS star registrert som grunneigar. Det er sgkt om oppfaring av tilbygg pa 72 m” BYA, og utnyttingsgrad
for eigedomen totalt er opplyst til 51% BRA.

Vi viser til sgknad journalfgrt 18.5.2016, medrekna spknad om dispensasjon for plassering naerare
kommunal veg enn 15 meter, og sgknad om dispensasjon fra regulert grad av utnytting journalfgrt
10.6.2016.

VURDERING:

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

Nabovarsling:
Tiltaket er nabovarsla, utan merknadar. Administrasjonen vurderer varslinga som tilstrekkeleg, jf. pbl § 21-3

forste og andre ledd.

Hoyring:

Spknaden har ikkje vore sendt til sektormynde for uttale. Kommunen sitt vedtak om dispensasjon vert
likevel sendt til Fylkesmannen i Hordaland v/kommunal- og samfunnsplanavdelinga og Hordaland
fylkeskommune v/regionalavdelinga for klagevurdering. Vedtaket er difor ikkje endeleg fgr klagefristen pa 3
veker er gatt ut.

Lov- og plangrunnlag:
e Arealformal:

Eigedomen er regulert til industriformal i reguleringsplan for industriomrade Mjatveit/Frekhaugmarka,
planid: 125619780310. Det omsgkte tiltaket er difor i samsvar med gjeldande arealformal.

e Utnyttingsgrad:

Nar det gjeld utnyttingsgrad (TU) fglgjer det av planfgresegn § 13 at «[ujtnyttingsgraden kan vera
maksimum 0,4 (400 m’ bygde golv-m’ pg 1000 m’ tomt).»

Ettersom reguleringsplanen vart vedteken i 1978, ma byggjeforskrifta med rettleiar, samt Norsk standard,
som gjaldt i 1978 leggjast til grunn ved berekning av grad av utnytting."

Byggjeforskrifta av 1969 Ia til grunn fglgjande definisjon av utnyttingsgrad:

«Forholdet mellom brutto golvareal i bebyggelse og brutto grunnareal inklusive halvparten av tilstgtende
veg, bane, plass, parkvann eller elv, maksimalt 10,0m.»

Og vidare om utrekninga:

«Ndr reguleringsplan bare angir utnyttingsgraden, skal planen angi utnyttingsgraden bdde for de enkelte
tomter og for stgrre omrdder.

Ved beregning av utnyttingsgraden skal det i golvarealet for forretnings- og industribygg regnes med
lukkede og selvstendige lagerarealer, men ikkje lagerarealer i kjeller. Ved beregning av utnyttingsgraden for
st@grre omrader som omfatter fleire typer bebyggelse, skal felles friarealer, lekeplasser, skoletomter og
lignende regnes med til brutto grunnareal. »

Byggjeforskrifta legg etter dette til grunn at utnyttingsgrada skal reknast ut ifra brutto golvareal. Dette la
ogsa Norsk standard (NS) 848 av 1954 til grunn i pkt. 1.3.

| sgknaden er det opplyst at naeringsbygget, medrekna tilbygg og parkeringsplassar, samla vil ha eit
bruksareal p& 786 m®. Ettersom eigedomane isolert sett har eit samla areal pd om lag 1,53 daa, inneber
tilbygget at utnyttingsgrada vert pa om lag 51% BRA. Byggjeforskrifta av 1969 legg til grunn at stgrre delar

! Jf. Kommunal- og moderniseringsdepartementet sin rettleiar H-2300/2014, Grad av utnytting, s. 53
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av industriomradet skal takast med i berekninga av TU. Administrasjonen viser til at reguleringsplanen ikkje
har vore praktisert slik dei siste tidra. Viss slik berekning vert lagt til grunn, vert overskridinga av TU mindre
enn 11%.

Sidan planen ikkje har vorte praktisert som nemnt ovanfor dei siste tiara, og reguleringsplanen opnar for
utbygging med inntil 40% BRA, ma det vurderast om det kan gis dispensasjon fra regulert utnyttingsgrad.

e Avstand til veg:

Veglova (vegl) § 29 andre ledd legg til grunn ei byggjegrense mot kommunal veg pa 15 meter, viss ikkje
anna fglgjer av kommuneplan eller reguleringsplan, jf. fgrste ledd. Byggverk ma ikkje utan saerskilt Igyve
plasserast innanfor fastsett byggjegrenser, jf. vegl § 30 fgrste ledd.

| gjeldande reguleringsplan er det satt ei byggjegrense mot kommunal veg pa 5 meter. Ettersom det er sgkt
om ei plassering av tilbygget 3,8 meter fra vegkanten, ma det vurderast om det kan gis dispensasjon fra
regulert byggjegrense.

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

reguleringsplanen ma etter dette ikkje verte «vesentlig» sett til side. | tillegg ma fordelane ved a gi
dispensasjon vere «klart stgrre» enn ulempene etter ei samla vurdering. | vurderinga ma det ogsa takast
omsyn til den generelle formalsfgresegna i pbl § 1-1 som seier at «[/Joven skal fremme berekraftig utvikling
til det beste for den enkelte, samfunnet og framtidige 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
gjennom enkeltdispensasjonar, men blir handsama etter reglane om kommuneplanlegging og
reguleringsplanar.’

e Dispensasjon fra regulert utnyttingsgrad:

Omsynet bak regulert maksimalkrav til tomteutnytting er a regulere bygningars volum over terreng og
bygningars totale areal sett i forhold til behovet for utomhusareal, belastning pa infrastruktur og forholdet
til omgjevnadane.

Administrasjonen kan ikkje sja at ei overskriding pa 11%, som i realiteten er mindre viss ein tek med
kringliggjande areal i berekninga, inneber at formalet bak regulert utnyttingsgrad vert «vesentlig» sett til
side i dette tilfellet.

| tillegg viser vi til at reguleringsplanen er gamal og at utviklinga i kommunen tilseier at ein ma kunne leggje
til rette for ytterlegare fortetting og ei meir effektiv utnytting av industriomradet enn kva som var tenkt nar
planen vart vedteken i 1978. Vi viser ogsa til at fleire andre eigedomar innanfor reguleringsplanen har fatt
tilsvarande dispensasjon. Med tilbygget vil eigedomen ogsa fa ei hensiktsmessig utnytting. Pa den andre
sida er det for lite parkeringsareal pa eigedomen. Dette er ei ulempe som tilseier at det ikkje bgr gis
dispensasjon fra regulert utnyttinsgrad. Under fgresetnad av at tiltakshavar sgrgjer for a sikre seg
parkeringsareal pa anna grunn, finn administrasjonen at fordelane ved a gi dispensasjon likevel er «klart

2 Ot.prp. nr. 32 (2007-08) s. 242
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stgrre» enn ulempene. Det kan dermed gis dispensasjon fra regulert utnyttingsgrad, jf. pbl § 19-2 andre
ledd, jf. § 12-4 fgrste ledd.

e Dispensasjon fra regulert byggjegrense mot kommunal veg:

Byggjegrense mot veg er satt av omsynet til fri sikt og trafikktryggleik. Vedlagt situasjonskart D1 viser at
omsgkt plassering 3,8 meter fra vegkanten ikkje vil hindre siktsone og trafikktryggleik. Pa bakgrunn av dette
kan administrasjonen ikkje sja at omsynet bak fastsatt byggjegrense vert «vesentlig» sett til side viss det gis
dispensasjon i dette tilfellet.

Vidare ligg eksisterande bygg pa eigedomen, og bygg pa andre eigedomar i omradet, i same avstand til
vegen. | tillegg vil plasseringa innebere ei hensiktsmessig utnytting av arealet, og visuelt sett passe inn med
eksisterande bygg. Administrasjonen kan ikkje sja at det fgreligg ulemper som tilseier at det ikkje kan gis
dispensasjon. Pa bakgrunn av dette finn vi at fordelane ved a gi dispensasjon fra regulert byggjegrense mot
kommunal veg er «klart stgrre» enn ulempene, og det kan gis dispensasjon som omsgkt 3,8 meter fra
vegkanten, jf. pbl § 19-2 andre ledd, jf. § 12-4 fgrste ledd.

Plassering av tiltaket:
Tiltaket er ikkje i samsvar med regulert avstandskrav til kommunalveg, jf. pbl § 29-4 andre ledd. P&
bakgrunn av ovannemnde dispensasjon gis det likevel Igyve til plassering som vist pa situasjonskart
journalfgrt 18.5.2016.

Planlgysing, hggd og utsjanad:

Tiltaket skal oppf@rast i samsvar med vedlagte plan-, snitt- og fasadeteikningar journalfgrt 18.5.2016.
Administrasjonen finn at tiltaket stettar krava til visuelle kvalitetar i pbl §§ 29-1 og 29-2, og kan godkjennast
som omsgkt.

Ansvarsrettar:

Ansvarsrettar i saka gar fram av erkleaeringar om ansvarsrett og gjennomfgringsplan journalfgrt 18.5.2016.
Ansvarlege i byggesaker star inne for at tiltaket vert utfgrt i samsvar med krav gitt i eller i medhald av plan-
og bygningslova, jf. pbl § 23-1. Ansvarleg sgkjar skal samordne dei ansvarlege prosjekterande, utfgrande og
kontrollerande, og sja til at alle oppgaver er belagt med ansvar, jf. pbl § 23-4 andre ledd.

VEDTAK:

«Meland kommune gjev i medhald av pbl § 20-1 bokstav a), Igyve til oppfaring av tilbygg som omsgkt pa
gbnr. 22/147 og 168, jf. seknad journalfert 18.5.2016. Grunngjevinga gar fram av saksutgreiing og
vurdering ovanfor.

Vidare gjev kommunen dispensasjon frd regulert utnyttingsgrad og frda regulert byggjegrense mot veg, for
oppfaring av tiltaket 3,8 meter frG vegkanten. Plassering og utfgring av tiltaket skal vere som vist pa
situasjonskart, plan-, og snitt- og fasadeteikningar journalfart 18.5.2016. Fglgjande vilkdr vert stilt for
dispensasjonen:

o Tilstrekkeleg parkeringsareal mad sikrast ved avtale pd anna grunn fgr det kan sgkjast om
mellombels brukslgyve eller ferdigattest etter pbl § 21-10.
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Dei opplysningane om byggjetiltak og tiltakshavar som kjem fram i sgknaden vert registrert i matrikkelen, jf.
matrikkellova. Matrikkelen er det offisielle registeret for fast eigedom, bygningar, bustader og adresse.

Dersom tiltaket ikkje er sett i gong innan tre dr etter at Igyve er gjeve, fell Isyvet vekk. Det same gjeld
dersom tiltaket vert innstilt i meir enn to dr, jf. pbl § 21-9. Tiltaket skal utfgrast i samsvar med vilkdar gjeve i
eller i medhald av plan- og bygningslova, med mindre noko anna gdr fram av vurderinga eller gjennom
tidlegare godkjenning.

%k k k%

Saka er avgjort administrativt i medhald av delegert mynde, jf. kommunelova § 23 nr. 4 og gjeldande
delegasjonsreglement.

Vedtaket er eit enkeltvedtak etter reglane i forvaltningslova (fvl) og kan klagast pa til Fylkesmannen i
Hordaland, 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 hgve til & klage pa vedtaket vere nytta fullt ut, jf. fvl §
27h.

Gebyr for sakshandsaminga vert ettersendt. Gebyr for teknisk forvaltningsteneste er fastsett ved forskrift.

Det er ikkje hgve til 3 klage over ei forskrift, jf. fvl §§ 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 Igyve til tiltak - oppfering av tilbygg til eksisterande bygg
ansvarsrett, giennomfgringsplan

nabovarsel

teikniingar

kart
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Mottakarar:
Helgesen Tekniske Bygg AS Valestrandsfossen 5281 VALESTRANDSFOSSEN
Larissa Dahl
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