t Radgy kommune

Teknisk forvaltning

Bygg Prosjekt AS
Fantoftvegen 16
5072 BERGEN

Referansar: Saksbehandlar: Dato:
Dykkar: Silje Haukedal 06.03.2018
Var: 17/2333 - 18/2805 silje.haukedal@radoy.kommune.no

Byggesak Gbnr 28/101, 155 Kvalheim Nedre - murar og
terrasse - avslag

Delegasjonssak nr.: 044/2018

Adresse : Flgholmen 28

Tiltakshavar : Kari Elin Zitzelau Prestg

Ansvarleg spkjar : Bygg Prosjekt AS

Sgknadstype : Sgknad om dispensasjon fra plan og lgyve til tiltak

Saksutgreiing:

Det er sgkt om 3 legalisere av utfgrte tiltak pa eigedommen gnr. 28 bnr. 101 og 155. Det er i
sgknaden bedt om at kommunen fgrst handsamar berre dispensasjonssgknaden av omsyn til gebyr
ved eit eventuelt avslag. Pa bakgrunn av dette vil Radgy kommune berre handsame
dispensasjonssgknaden i denne saka. Dette inneber at sgknad om Igyve til plassering av
forstgtningsmur mot nord i grense mot gnr. 28 bnr. 21 naarmare nabogrensa enn 4 meter etter PBL §
29-4 tredje ledd bokstav b) ikkje vil bli handsama i denne saka, da det ikkje er sgkt om dispensasjon
om dette tiltaket.

Tiltak

Saka gjeld sgknad om a legalisere av oppf@rte murar og terrasse med areal opplyst til a vere ca. 243
m2. Utnyttingsgrad er opplyst til 33,77 % BYA.

Sgknaden gjeld:

Post

Kontakt www.radoy.kommune.no
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» Terrasse pa mark pa bnr. 155.
* Terrasse med rekkverk mot vest.

¢ Oppfert forstgtningsmur mot vest og den del av terrassen som ligg meir enn 0,5 m over godkjent
terrengniva.

* Mur mot sgr (og @st).

Saka omfattar spknad om dispensasjon fra avstand til nabogrense, utnyttingsgrad stgrre enn 25% og
arealfgremal LNF( landbruk, natur og friluftsomrade).

Det vert elles vist til spknad motteken 24.11.2017 og supplert 02.02.2018.

Planstatus

Eigedommen ligg i regulert omrade innanfor det som i reguleringsplanen for Bressvika/
12602001000100 er definert som fritidsbebyggelse for gbnr 28/101 og LNF (landbruk, natur og
friluftsomrade)for gbnr 28/155 .

\

Tillat grad av utnytting etter gjeldande plan er 25 % BYA.
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Plassering
Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan datert 31.01.2018.

OPPRISS / FASADE MOT S@R @ST

I+ 4 o 4

s OPPRISS / FASADE MOT S@R VEST

Tcumr SrsiEiOGECIL. SpRes Qodkent eus\uT

OPPRISS / FASADE MOT NORD VEST

Fasadar
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Pa situasjonsplanen er minsteavstand til nabogrense vist til 3 vere 0 meter. Eigar av gbnr 28/4 har i
dokument datert 31.01.2018 samtykka til at tiltaket kan plasserast over eigedomsgrensa.

Eigar av gbnr 28/21 har ikkje samtykkja til at mur og terrasse skal plasserast i nabogrensa.

Dispensasjon
Tiltaket krev dispensasjon fra avstand til nabogrense, PBL. § 29-4, utnyttingsgrad st@grre enn 25% og
arealfgremal LNF( landbruk, natur og friluftsomrade), jf. PBL § 19-2.

Dispensasjonssgknaden er i hovudsak grunngjeve med at arealet det spkast om er terrassar og at
eigedomen dermed ikkje vil virke meir utbygd enn utan terrassane. Vidare at det allereie er gjeve
dispensasjon fra LNF fgremalet ved delingssaka. Det synast til dispensasjonssgknaden i si heilskap.

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla i samsvar med PBL. § 21-3.

Det ligg fgre merknader i felles brev fra advokatfirmaet Kyrre pa vegne av eigarar av gnr. 28 bnr. 21,
59, 111 og 117 ved brev av 20.11.2017: Merknader til ssknad om legalisering av ulovlige tiltak pd
GNR.28 BNR.101 og 155 i Radgy.

Merknadane gar i hovudsak ut pa det ikkje kjem fram av dispensasjonssgknaden at vilkara for
dispensasjon er oppfylt og at dei heller ikkje kan sja at vilkara i dette tilfellet vil vere oppfylt. Det kjem
og fram at det ikkje ligg f@re samtykke til plassering av mur mot nord nzerare enn 1,5 meter fra
nabogrensen. Det visast til merknadane i si heilskap.

Ansvarleg sgkjar har kommentert nabomerknad ved brev datert 31.01.2018. Kommentarane gar i
hovudsak ut pa at tiltakshavar har de ngdvendige privatrettslege rettigheter ettersom kommunen
kan gje Igyve til plassering av mindre tiltak naermare nabogrensen enn 4 meter etter PBL § 29-4 og at
vilkar for & gje dispensasjon er oppfylt. Det visast til merknadene i si heilskap.

Tilkomst, avkg@yrsle og parkering
Eigedomen er sikra lovleg tilkomst til offentlig veg via privat veg i samsvar med PBL. § 27-4.

Det er ikkje vist parkering for einebustad pa gbnr 28/101 og 155 i siste situasjonsplan. Det fgresetje
at murar og terrasse pa 28/155 ikkje endrar vegen i sann grad at parkering vist i situasjonsplan ved
sgknad om oppfering av einebustad blir endra.
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OK ringmur 7,5moh
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Parkering vist ved sgknad om einebustad

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 sarskilte undersgkingar eller tiltak. Kommunen legg
denne vurderinga til grunn for vedtaket.

Tekniske krav til byggverk

Tiltaket skal prosjekterast og f@rast opp i samsvar med forskrift om tekniske krav til byggverk
(TEK10), jf. PBL. § 29-5.

RETTSLEG GRUNNLAG
Krav til avstand til nabogrense fglgjer av plan- og bygningslova § 29-4:

Byggverkets plassering, herunder hgydeplassering, og byggverkets hgyde skal godkjennes av
kommunen. Kommunen skal pdse at veglovas bestemmelser om byggegrense og frisikt blir
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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.

Hvis ikke annet er bestemt i plan etter kapittel 11 eller 12, skal byggverk ha en avstand fra
nabogrense som angitt i forskrift eller som minst svarer til byggverkets halve hgyde og ikke
under 4 meter.

Kommunen kan godkjenne at byggverk plasseres neermere nabogrense enn nevnt i andre ledd
eller i nabogrense:

a) ndr eier (fester) av naboeiendommen har gitt skriftlig samtykke eller
b) ved oppfering av frittliggende garasje, uthus og lignende mindre tiltak

Deler av tiltaka plasserast neermare nabogrensa enn 4 meter. Det er dermed trong for dispensasjon
for avstandskrava i pbl. § 29-4.

Fgresegna i reguleringsplan for Bressvika har krav til tillatt bebygd areal i pkt 2.2. Tillat bebygd areal
for eigedomen er 25% BYA. Deler av eigedomen er og vist med arealfgremal LNF, tiltak i dette
arealfgremalet krev dermed dispensasjon fra arealfgremalet LNF.

Sgknad om dispensasjon skal handsamas etter plan- og bygningslova § 19-2:

Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller
hensynene i lovens formdlsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved G
gi dispensasjon veere klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering. Det kan ikke
dispenseres fra saksbehandlingsregler.

Det er to vilkar som ma vaera oppfylt for a gi dispensasjon etter pbl. § 19-2.

For det fgrste ma dei omsyna som ligg bak fgresegna det dispenserast i fra ikkje verte vesentleg
tilsidesett. For det andre ma fordelane ved a gje dispensasjon vere klart stgrre enn ulempene, etter
ei samla vurdering.

Ved dispensasjon fra planar skal det leggjast seerleg 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 setje vilkar for dispensasjonen, jf. PBL. § 19-2. Vilkara ma liggje innafor ramma av dei
omsyn lova skal ivareta, og det ma vere ein naturleg samanheng mellom dispensasjon og vilkar, til
dgmes slik at vilkar sa langt som mogleg kompenserer for ulemper dispensasjon kan medfgre, jf.
Ot.prp. nr. 56 (1984-85) s 102.
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VURDERING:

Bortsett fra mur i nord/nordvest er restarande tiltak ein samanhengande terrasse med
underbyggande murar og fyllingar. Byggesak ser difor pa tiltaka samla.

Tiltak markert i rgdt

Omsynet bak avstandskravet i PBL. § 29-4 er branntekniske tilhgve (unnga spreiing av brann), samt
omsynet til usjenert uteplass for nabo, utsiktstilhgve og lys og luft mellom bygningar. Omsynet bak
utnyttingsgraden i reguleringsplanen er a sikre ein lik utbygging av omradet, sikre at kvar eigedom
ikkje har ein dominerande bygningsmasse og sikre tilstrekkelig lys og luft mellom eigedomar.

Terrassen er festa i bustaden og med brennbart rekkverk i tre i ytterkant og er saleis etter
bygningsstyresmakta si vurdering a sja som eit tilbygg til bustaden. Med tiltaket vil eigedomen fa ei
total bygningsmasse med BYA pa ca. 507 m? og utnyttingsgrad pa 33,77 %. Dette er vesentleg meir
enn reguleringsplanen legg opp til.

Mur mot naustrekka er ruvande mot naust og i fra sj@. Vidare er det ikkje vedlagt noko vurdering av
om krav som omhandlar brannspreiing er ivaretatt mellom naust og tilbygg. Det nemnas at dette
ikkje er vurdert av kommunen, men da det er ca. 2 meter mellom terrasse med rekkverk og naust
(horisontalt, ikkje vertikalt) ma dette vurderast i samband med sgknad.
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Bade volum og plassering neaert sjg og nabogrensa inneber at tiltaket etter kommunen si vurdering er
ruvande, overdimensjonert og bryt med tradisjonell byggeskikk bade generelt og i dette byggefeltet
spesielt.

Ei godkjenning vil kunne gje presedensverknad for andre eigedomar i feltet. Det er ikkje ynskjeleg at
eigedomane i eit felt som i dag inneheld gode, grgne uterom og god landskapstilpassing skal endrast
til & veera sterkt nedbygd, der konstruksjonar erstattar grgne kvalitetar. Faren for brannspreiing i
feltet vil auke og eventuelt slgkkjearbeid vil verte vesentleg vanskeleggjort om fleire eigedomar
skulle velje a fgre opp tilsvarande byggverk.

Kommunen finn etter ei samla vurdering at omsyna bak PBL. § 29-4 og utnyttingsgraden i
reguleringsplanen blir «vesentlig tilsidesatt» ved ei dispensasjon.

Ettersom det fyste av dei kumulative vilkara i PBL § 19-2 ikkje er oppfylt er det ikkje naudsynt for
kommunen og vurdere det siste vilkaret.

Det presiserast at det vil vera mogleg a fa bygd ut delar av tomta med terrasse med underliggjande
murar/fyllingar, men tiltaka ma da sgkjast om i redusert omfang. Dette har kommunen sgkt formidla
til ansvarleg sgkjer tidlegare i prosessen. Det er i vurderinga ikkje tatt stilling til dispensasjon fra LNF
feremalet da vilkara for dispensasjon fra avstandskravet i PBL. § 29-4 og utnyttingsgraden i
reguleringsplanen ikkje er oppfylt. Det kan likevel pareknast at det blir gjeve dispensasjon fra
arealfgremalet dersom tiltaka blir redusert i omfang.

Kommunen finn og grunn til & knyta nokre kommentarar til terrassen mot nordvest som kommunen
har vurdert som ikkje sgknadspliktig da den star pa godkjent steinfylling mindre enn 0,50 meter fra
terreng. Ein markterrasse fell utanfor tiltaksbegrepet i plan- og bygningslova § 20-1 nar hggda til
terreng er mindre enn 0,50 meter. Hggda fra terreng til terrassen malast fra terrenget til topp pa
brennbart materialet, dette fglgjer av rettleiinga til TEK § 11-6. Dette inneber at dersom skraninga er
med ei slik heilning at det krev sikring i form av rekkverk vil rekkverket matte vere i ikkje brennbart
materialet dersom terrassen ikkje skal vere sgknadspliktig. Kommunen kan sja pa bilete at det i dag
er oppfert rekkverk i tre pa eigedomen. Rekkverket er i strid med krav til rekkverk i TEK § 12-17 og
kommunen har dermed valt og sja bort fra at det er rekkverk. Dersom markterrassen kommunen har
vurdert til 3 vere unnateke sgknadsplikt kan den ikkje ha rekkverk i brennbart materialet. For
kommunen ser det ut som om skraninga er sa bratt at det blir stilt krav til sikring, sikring ma da
gjorast ved rekkverk i trad med krav i TEK § 12-17. Det er ansvarleg prosjekterande og utfgrande som
er ansvarleg for at tiltaket er i trad med krav i TEK. Dersom den delen av terrassen skal vere unnateke
sgknadsplikt ma det oppfgrast rekkverk i trad med TEK, i ikkje brennbart materialet. Alternativt ma
ogsa denne terrassen sgkast om og det ma etablerast nytt rekkverk i trad med reglane i TEK § 12-17.

Kommunen finn og grunn til 3 knyta nokre kommentarar til forstgtnignsmur og terrasse mot nord i
nabogrense til gnr. 28 bnr. 21 som ikkje handsamast i denne saka da det ikkje er sgkt dispensasjon
for tiltaket.

| igangsetjingslgyve for oppfgring av einebustad i sak 235/12, datert 25.09.2012, ligg det som vilkar i
Ipyvet at «Veg fram til gnr. 28, bnr. 21 skal opparbeidast i samsvar med godkjent situasjonsplan og av
ein slik standar att ein sikrar tilkomst for utrykkingskjgretgy.»
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Som vurdert i Bergen tingrett den 18.01.2017 vil muren gjera tilkomst til fritidsbustad og naust pa
28/21 vanskeleg. Dette vil vere relevant sjglv om ikkje domen er rettskraftig.

Det kan ikkje pareknast at kommunen vil gje Igyve til muren med ein plassering som inneber at
tilkomstvegen til gnr. 28 bnr. 21 ikkje far ein bredde pa minimum 3 meter slik at utrykkingskjgretgy
kjem fram. Det ma visast pa situasjonsplan at dette vil bli ivaretatt.

VEDTAK:

Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det ikkje gjeve dispensasjon fra avstand til
nabogrense og utnyttingsgrad stgrre enn BYA 25%.

Mynde

Dispensasjonssaka er handsama og avgjort administrativt i medhald av delegert mynde, jf. gjeldande
delegasjonsreglement for Radgy kommune.

Gebyr

Med heimel i plan- og bygningslova § 33-1 og gebyrregulativ for Radgy kommune vedteke i
kommunestyret 30.03.17 vert det fglgjande gebyr i saka:

KODE 9.1.5 Dispensasjon som gjeld plan, lov eller forskrift kr 8 200,00
SUM kr 8 200,00

Gebyret skal vere betalt innan 30 dagar rekna fra fakturadato og fgr arbeidet setjast i gang, jf. plan-
og bygningslova § 21-4, sjette ledd.

Ved all vidare kontakt i denne saka, ver venleg og referer til saksnr.: 17/2333
Klage:

Vedtaket er eit enkeltvedtak etter reglane i Lov om offentleg forvaltning. Vedtaket kan klagast pa til
kommunen, jf. §§ 28-36. Klagefristen er 3 veker fra den dato du vart gjort kient med vedtaket. Det er
nok at klagen er postlagt innan fristen gar ut. Klagen skal sendast skriftleg til kommunen. | klagen
skal det ga fram kva du klagar pa i vedtaket, og kva endringar du som part ynskjer. Klagen skal
grunngjevast.

Det kan ikkje reisast ssksmal om gyldigheita av vedtaket eller krav om erstatning som falgje av
vedtaket utan at moglegheita til G klage over vedtaket er nytta, jf. forvaltningslova § 27b

Dersom dykk har spgrsmal i saka, sa kontakt Seniorradgjevar tilsyn/jurist Silje Haukedal.

Med helsing
Tonje Nepstad Epland Silje Haukedal
leiar teknisk forvaltning Seniorradgjevar tilsyn/jurist
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Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Kopi til:

Kari Elin Zitzelau Prestg Storbotn 61 5106 @VRE ERVIK
Mottakere:

Bygg Prosjekt AS Fantoftvegen 16 5072 BERGEN
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