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Dispensasjon og layve til oppfering av bustad - gbnr 102/131 Vabg

Administrativt vedtak.  Saknr: 778/21

Tiltakshavar: Linda Mongstad Hindenes

Ansvarleg sgkjar: Majo Eigedom AS

Soknadstype: Seknad om lgyve fil filtak med ansvarsreft
VEDTAK:

Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon fra regulert
byggegrense, jf pbl § 12-4 rettsverknad av reguleringsplan, for etablering av stettemur slik
det er sgkt om og pa felgjande vilkar:

1. Mur skal plasserast slik at han ikkje kjem i konflikt med siktsoner og andre tekniske
krav som er satt til avkeyrsla. Dersom mur kjem i sikisoner skal maks hegde vera
under 0,5 meter hag slik at krav {il sikring ikkje vert utloyst (jf. TEK17 §8-3 3.ledd
bokstav b).

2. Der mur vert plassert utanfor siktsone, skal grefteareal mellom mur og kant kommunal
veg vera opparbeidd slik at omradet ikkje innbyr til parkering eller plassering av
andre sikthindringar.

3. Minste avstand mellom ytterkant mur og kant kommunal veg skal veere minimum 1.0
meter.

4. Alver kommune fraseier seg alt ansvar for skader pa byggverk som vert plassert
innanfor byggegrense mot veg. Dersom det under drift og vedlikehald av kommunal
veg oppstar skade pd mur, er dette kommunen uvedkommande. Eigar av mur skal
sjelv sergje for og pakoste utbetring av eventuelle skader.

Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon fra arealferemalet LNF
i kommunedelplanen for Lindas, jf. pbl § 11-6 reftsverknad av kommuneplanen sin arealdel,
for etablering av fylling slik det er sekt om og pa felgjande vilkar:

1. Fyllinga skal ha jordpaslag og sdast fil.
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Med heimel i plan- og bygningslova § 20-1, jf. pbl § 20-3, vert det gjeve lgyve i eitt-trinn {il
oppfering av bustad pa gbnr 102/131 slik det er sgkt om og pa felgjande vilkar:

1. Tiltaket skal plasserast som vist i situasjonsplan datert 25.01.2021 rev. D som er
journalfert mottatt 31.05.2021, og gitt dispensasjon frd byggegrense, jf. pbl. § 29-4, jf.
SAK § 6-3.

2. Toleransegrense for plassering av tiltak vert sett til +/- 20 cm i vertikalplanet og +/- 50
cm i horisontalplanet.

3. Mur skal sikrast med gjerde i trdd med dei krav som gar fram av plan- og

bygningslova og tekniske krav til byggverk, TEK 17.

Tiltaket skal ha privat vassforsyning og skal knytast til kommunalt avigpsanlegg.

Avkgyrsla til offentleg veg skal opparbeidast i samsvar med Igyve fra vegstyresmakta

datert 18.05.2021.

o s

For det vert gjeve ferdigattest/mellombels brukslgyve for tiltaket skal felgjande liggja fore:

—

Godkjent ferdigmelding pa tilkopling til offentleg kloakkanlegg.

2. Rekkefolgjekrav i reguleringsplan skal vcere oppfylt.

3. Faktisk plassering av tiltaket skal vera malt inn, og koordinatar sendt kommunen i
form av KOF-filformat eller SOSI-fil (versjon 4 eller nyare) for oppdatering av
kommunen sitt kartverk.

SAKSUTGREIING

Tiltak

Saka gjeld ssknad om oppfering av bustadhus med bruksareal (BRA) opplyst il & vera 182,5
m? og bygd areal (BYA) 131,6 m2. Utnyttingsgrad er opplyst til 24 % BYA.

Sgknaden omfattar grunn- og terrengarbeid, leidningsnett og stettemurar, samt
opparbeiding av avkayrsle og parkeringsareal.

Saka omfattar sgknad om dispensasjon fré regulert byggegrense og arealfgremalet LNF for
etablering av fylling p& naboeigedomen.

Det vert elles vist til sgknad journalfert mottatt 23.02.2021 og fileggsdokumentasjon journalfert
mofttatt 31.05.2021.

Sakshandsamingsfrist
Seknaden var ikkje komplett d& han var motteken. Kommunen etterspurde mellom anna
felgjande dokumentasjon i brev av 19.04.2021:

e oppdatert situasjonsplan

e feikningar over mur

e sgknad om avkayringslayve

Sgknaden var komplett og klar for behandling 31.05.2021 og frist for saksbehandling er 12
veker fr& denne dato. Fristen er 23.08.2021.

Planstatus
Eigedommen ligg i regulert omr&de innanfor det som i reguleringsplanen for Vabg bustadfelt,
gnr 102 bnr 8, 50 og 66, planid 1263-26102006, er avsett fil byggeomrdde for bustadar.
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Del av fylling ligg utanfor reguleringsplanen og pd omrdde som i kommunedelplanen for
Lindds, planid 1263 — 201805, er avsett til LNF-faremal.

Det gdr fram av fgresegn 4.5 i kommunedelplanen for Lind&s at reguleringsplanen gjeld med
supplering/endring der reguleringsplanen ikkje har eigne feresegner om temaet.

Tilaten grad av utnytting etter gjeldande plan er 25 % BYA.

Dispensasjon
Tiltaket krev dispensasjon fr& regulert byggegrense for etablering av stgttemur og frd LNF-
faremdlet i kommunedelplanen for Lindds for etablering av fylling p& gbnr 102/5.

Det er sgkt dispensasjon med slik grunngjeving:

«Eiendommen er den siste som blir utbygd i denne delen av «@rnetuan, og er slik den er
planlagt, godt tilpasset @vrig bebyggelse i omrddet. Tomten ligger nesten averst i feltet,
delvis p& en topp, og delvis i skrdnende terreng, og har planlagt avkjersel tilsvarende
naboeiendom, med en planeringshayde ca 0,8 meter under avkjarsel.

For at det skal vaere mulig & f& et brukbart og stort nok uteoppholdsareal, og best mulig
avkjarsel og parkering, er det etter vr mening nedvendig med utfylling p& LNF omrdde, og
terrengmurer langs veg og mot friomrdde.

LNF omrddet er ikke brukbart verken til overflatedyrking, eller beiteomrdde slik det er. Kan
ncermest defineres som utilgjengelig. En fylling inn pd LNF omrddet, vil gi en bedre overgang
mellom boligomrddet og LNF omrddet enn en brattere skrdning, b&de estetisk og ndr det
gjelder fremkommelighet. Fyllingen vil bli jordpdlagt og sddd i, slik at det totalt sett vil bli en
forbedring i forhold til eksisterende situasjon. Hiemmeilshaveren til omrd&det har gitt oss
naboerklcering, og enig i at dette ikke har noen negativ innvirkning p& omrédet, snarere tvert
imot.

Mot den kommunale veien, og mot friomrddet pd nordvest, kunne vi fyllt ut med en bratt
skrdning, men vi er opptatt av det estetiske, og mener at en natursteinsmur vil vaere en klar
fordel for bade oss, og andre som bor i, eller bruker omrddet.

Muren er planlagt terrasert i to h@yder, og skisse er vedlagt seknad. En slik Izsning er noe de
«gamlen kommunene hadde en innarbeidd praksis for & godkjenne, fremfor hayere murer
uten terassering.

Avkjgrselen fra tomten, og fra nabotomt, ligger hayere enn toppen pd muren, og muren vil
derfor ikke hindre sikt langs den kommunale veien.

P& grunnlag av dette, sgker vi dispensasjon fra gjeldende kommuneplan for fylling i LNF
omrdde, og fra gjeldende reguleringsplan for stattemur utenfor byggegrense mot vei og
friomrade.

Slik vi ser det, er det i begge filfellene klar overvekt av positive grunner for & innvilge
dispensasjon, og at bestemmelsene det dispenseres fra, ikke blir vesentlig tilsidesatt.n

Uttale fra anna styresmakt
Det er henta inn uttale fr& kommunen si avdeling for samferdsel, veg, vatn og avigp -
forvaltning. Dei skriv fglgjande i uttale datert 04.08.2021:
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«Alver kommune finn det forsvarleg & gje dispensasjon frd byggegrense mot kommunal veg
pd vilkdr:

e Murskal vcere plassert slik at den ikkje kiem i konflikt med siktsoner og andre tekniske
krav som er satt til avkjersla. Dersom mur kjiem i siktsoner skal maks h@gde vaere under
0,5 meter slik at krav til sikring ikkje vert utlgyst (jf. TEK17 §8-3 3.ledd bokstav b).
Innsendt situasjonsplan viser ikkje at krav fil sikt er stetta.

e Der mur vert plassert utanfor siktsone, skal grefteareal mellom mur og kant kommunal
veg vcere opparbeida slik at omrddet ikkje innbyr til parkering eller hensetting av
andre sikthindringar.

e Minste avstand mellom ytterkant mur og kant kommunal veg mur skal vaere minimum
1.0 meter.

e Alver kommune fréseier seg alt ansvar for skader p& byggverk som vert plassert
innanfor byggegrense mot veg. Dersom det under drift og vedlikehald av kommunal
veg oppstdr skade pd mur, er dette kommunen uvedkommande. Eigar av mur skal
siglv sergje for og pdkoste utbetring av eventuelle skader.»

Kommunen legg til grunn at seknad om dispensasjon pd grunn av tiltaket sin art og plassering
ikkje skal sendast pd& hgyring til Statsforvaltaren i Vestland. Statsforvaltaren i Vestland far
vedtaket til klagevurdering.

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla.

Det ligg fare merknadar frd nabo pd gbnr 102/132, Kenneth Vabeg, ved e-post datert
02.02.2021. Han skriv:

wViser til samtale i dag og sender som avtalt en Mail med vdr bemerkning til nabovarselet
mottatt ifra dere ang Vabg gnr 102 brn 131.

@nsker at det tegnes inn gjerde pd natursteinsmur for & hindre at unger etc kan falle utfor.
Begge murene har tilgang ifra null ved vei og barn kan lett ta seg inn pd det terrasserte
omrdde og ende opp pd fremsiden hvor muren er 2 meter hgy.

Mur md sikres tilstrekkelig med egnet gjerde s& snart den er kommet opp. Det estetiske
aspektet ber ogsd vurderes slik at mur ikke blir mer ruvende i terrenget enn den allerede er.»
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Ansvarleg sekjar har felgjande kommentar til nabomerknaden:

«Vi har mottatt telefon og E-post fra Kenneth Vabg som bor pd& nabotomten til eiendommen
som skal bygges ut. Han var bekymret for at det ikke var tegnet inn gjerde p& natursteinsmur.

Vi har svart at sikring av mur og tomt for gvrig er det myndighetskrav fil i forbindelse med
ferdigattest. Det er derimot usikkert hvilken type gjerde filtakshaver gnsker, s& derfor har vi ikke
tegnet noe. | byggeperioden vil ftomten bli sikret med anleggsgjerde.

Angdende mur, s& har vi redusert hgyden fra 2 til 1,5 meter pr terrasse, slik at vi mener det
estetiske er ivaretatt p& best mulig méte.n

Plassering
Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan datert 25.01.2021 rev. D som er journalfert mottatt
31.05.2021.

P4 situasjonsplanen er minste avstand frd stgttemur til nabogrense mot gonr 102/8 vist til &
verg 0 meter. Eigar av gnr. 102/8 har i dokument datert 09.02.2021 gitt samtykke fil at tiltaket
kan plasserast 0 meter frd felles grense.

Fyling mot sarvest er plassert delvis p& naboeigedomen glnr 102/8. Eigar av gbnr 102/5 har i
dokument datert 26.04.2021 gitt samtykke fil at fyling kan plasserast inntil 5 meter inn p& hans
eigedom.

Avstand fr&d mur og til grensa mot veg er opplyst til & vera 1,0 meter og avstand fré stattemur
og fil midt offentleg veg er opplyst til & vera 5,0 meter.

Det er sgkt om ferdig golv p& kote ca. + 30,5 moh og planeringshagd p& kote + 30 moh.
Mgnehggda er oppgitt til 6,25 meter.

Vatn og avigp (VA)
Eigedomen er sikra lovleg vassforsyning og avlgp.
Tiltaket skal knytast til privat vassverk for det regulerte omrddet og kommunalt avigpsanlegg.

Det er opplyst i sgknaden at eigedomen er sikra filkopling fil privat felles vassverk for
byggefeltet giennom inngdtt kispekontrakt.

Tilkomst, avkeyrsle og parkering

Eigedomen er sikra lovleg tilkomst til offentleg veg.

Avkayrsla til offentleg veg er godkjent av vegstyresmakta i vedtak datert 18.05.2021 i sak
21/3905.

Situasjonsplanen viser oppstillingsplass/framtidig garasjeplassering for 2 bilar. Oppfering av
garasje ma det sgkjast om i eiga sak.

Terrenghandsaming
Situasjonsplanen viser uteopphaldsareal, parkeringsareal og avkayrsle.
Teikningar/snitt viser eksisterande og nytt terreng, og plassering i have terreng.

Visuelle kvalitetar

Tiltaket skal prosjekterast og utfegrast slik at det etter kommunen sitt skjignn har gode visuelle
kvalitetar bade i seg sjalv, og i have il tiltaket sin funksjon, bygde og naturlege omgjevnader
og plassering.
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Flaum, skred og andre natur- og miljgtilhgve

Ansvarleg sgkjar har erklcert at tiltaket ikkje skal plasserast i eit omréde der det er fare for
flaum, skred eller andre natur- og miljgtilh@ve som krev scerskilte undersakingar eller tiltak.
Kommunen legg denne vurderinga fil grunn for vedtaket.

VURDERING:

Dispensasjon

Det er to vikdr som mé vera oppfylt for at kommunen kan gje dispensasjon. For det farste ma
dei omsyna som ligg bak faresegna det vert dispensert i fré ikkje verta vesentleg sett til side,
og for det andre mé& fordelane ved & gje dispensasjon vera klart stgrre enn ulempene, etter ei
samla vurdering. Begge vilkdra mé vera oppfylt for & kunne gje dispensasjon.

Ved dispensasjon fr& planar skal det leggjast scerleg vekt pd nasjonale og regionale rammer,
og det ber ikkje gjevast dispensasjon fré planar nér ei direkte rdka statleg eller regionall
styresmakt har gjeve negativ uttale til sgknaden.

Ved dispensasjon frd lov og forskrift skal det leggjast scerleg vekt pd dispensasjonen sine
konsekvensar for helse, miljg, tryggleik og tilgjienge.

Kommunen kan setja vilkér for dispensasjonen. Vilké&ra maé liggja innafor ramma av dei
omsyna lova skal ivareta, og det md& vera ein naturleg samanheng mellom dispensasjon og
vilkér, til dgmes slik at vilkér s& langt som mogleg kompenserer for dei ulemper ein
dispensasjon kan medfera.

Sgknaden omfattar etablering av stgttemur i naturstein delvis langs kommunal veg og delvis
langs grenselinja mot fellesareal FA3 p& gbnr 102/8. Mur mot fellesarealet skal plasserast i
grenselinja og er terrassert med 1,5 meter per hagd, mot veg er avstand til grenselinja oppgitt
til 1,0 meter. Det skal etablerast fyling inn p& naboeigedomen gbnr 102/5 for & ta opp
hagdeforskjellen ved planering av tomta.

Dispensasjon fr& byggegrensa

Omsynet bak byggegrensa er & styra utbygginga pd eigedomen. | forhold fil
naboeigedomar er det scerleg omsynet til & sikra lys, luft og avstand mellom bygg og
brannvernomsyn som gjer seg gjeldande. Nér det gjeld byggegrensa mot veg s& skal den
ivareta forhold knytt til frafikktryggleik, drift og vedlikehald av vegen, arealbehov ved
eventuell utviding av vegen og miliget p& eigedomane langs vegen.

Det vert vurdert at omsynet bak byggegrensa mot gbnr 102/8 ikkje vert vesentleg sett fil side
ved & etablera mur slik det er sgkt om. Arealet er avsett til fellesareal og det ikkje skall
etablerast bygningar pd arealet slik at dei omsyna byggegrensa skal ivareta i lita grad verta
skadelidande. Fellesarealet kan framleis nyttast i trdd med vedteken bruk.

Vi kan heller ikkje sj& at byggegrensa mot kommunal veg vert vesentleg sett til side dersom
muren vert fgrt opp i samsvar med dei krav kommunen si avdeling for samferdsel, veg, vatn
og avilgp - forvaltning har seft i uttale datert 05.08.2021. Forhold knytt til trafikktryggleik vil vera
ivaretatt og muren vil heller ikkje koma i konflikt med drift- og vedlikehald av vegen.

| vurderinga av fordelar og ulemper har kommunen lagt scerleg vekt p& at omsakt plassering
av stgttemuren vil sikra tilstrekkeleg uteopphaldsareal og best mogleg avkayrsle og
parkeringsareal, og at dei omsyna som byggegrensa skal ivareta ikkje vert sett til side. Ein

Side 6
21/1844 -8



dispensasjon vil ikkje gje negative verknadar for verken bruk av fellesarealet FA3 eller
trafikktryggleik eller drift og vedlikhald av vegen.

Dispensasjon fr& LNF-fagremdlet

Omsyn bak LNF-formdlet er & sikra omrdde for landbruksproduksjon, medrekna

jordbruk og skogbruk, og/eller sikra at arealet vert liggjande som naturomréde med

scerleg verdi for friluftslivet. Nar eit areal er avsett til LNF-omrdde er det fordi ein vil ta vare pd
eller sikra dei interessene som fell inn under formdlet.

Det omsegkte tiltaket medfarer at fylling vert etablert delvis pd landbrukseigedomen gbnr
102/5 for & ta opp hegdeforskjellen ved planering av eigedomen utan & fera opp stattemur. .
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Det er administrasjonen si vurdering at tiltak knytt til bustadeigedomen ber lgysast pd eigen
grunn og innanfor det regulerte omrddet. Vi har likevel, etter ei konkret vurdering av saka,
funne at etablering av fylling slik det gér fram av revidert situasjonsplan mottatt 31.05.2021,
ikkje vil setja omsynet bak LNF-faremdlet vesentleg til side. Fyllinga vil ikkje koma i konflikt med
dyrka eller dyrkbar jord, eller landbruksdrift p& eigedomen. Omrddet fyllinga skal etablerast i
er avsett til skog. Fyllinga strekk seg pd det lengste ca. 5 meter inn pd eigedomen gbnr 102/5
og har samla sett eit mindre omfang. Fyllinga vil verta jordpdlagt og sddd i slik at fyllinga vil
verta tilbakefert til landbruksfaremal i den grad det let seg gjera.

| vurderinga av fordelar og ulemper har kommunen scerleg lagt vekt pd at tiltaket vil sikra
ngdvendig areal fil uteopphald, parkering og avkayrsle p& eigedomen samstundes som
arealfaremalet LNF ikkje vert sett vesentleg til side, eller gje ulemper for gardsdrift p&
tilgrensande landbrukseigedom. Fordelane ved tiltaket vert vurdert stegrre enn ulempene.

Konklusjon
Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkéra for & gje dispensasjon frd

regulert byggegrense og LNF-faremdlet i kommunedelplanen for Lindds er oppfylt.

Plassering
Tiltaket vert godkjend plassert slik det gér fram av ssknaden og i samsvar gitt dispensasjon.

Privatreftslege tilhove
Ngdvendige privatrettslege forhold synast vera sikra ved dei erklceringar som ligg i saka.

Nabomerknad
Kommunen viser til ansvarleg sgkjar si vurdering av nabomerknaden fr& eigar av gbnr
102/132, og legg denne til grunn for var vurdering. Sekjar har imategdtt merknaden ved &

Side 7
21/1844 -8




terrassera muren og vil sikra muren med gjerde i samsvar med dei krav som er sett i gjeldande
lovverk.

Vurdering etter naturmangfaldslova

Kommunen har mellom anna sjekka det aktuelle arealet i www.naturbase.no og
www.artsdatabanken.no og nytta rettleiing frd Statsforvaltaren. Kommunen kan ikkje sjd at
tiltaket vil kome i konflikt med naturmangfaldsiova.

Regelverk

o Tiltak etter pbl § 20-1 er ssknadspliktig efter pbl § 20-2.
Sgknad om filtak skal nabovarslast etter pbl § 21-3.
Krav til privatrettsleg sikra filgang fil vatn og avlaup falgjer av pbl. §§ 27-1 og 27-2.
Alle eigedomar mé ha sikra tilkomst til offentleg veg, jf. pbl § 27-4.
Alle tiltak etter pbl skal ha gode visuelle kvalitetar i samsvar med pbl §§ 29-2, jf 29-1.
Krav til avfallsplan fglgjer av byggteknisk forskrift (TEK) § 9-6.
Krav til skildring av miljgsanering falgjer av TEK § 9-7.
Kommunen kan gi dispensasjon med grunnlag i pbl § 19-2 andre ledd, men bgr ikkje gi
dispensasjon ndr ei direkte ré&ka statleg eller regional styresmakt har gjeve negativ
uttale til sesknaden, jf. pbl § 19-2 fijerde ledd.
e Kommunen kan setje vilkér for ein dispensasjon, jf. Ot.prp. nr. 56 (1984-85) s 102.
¢ Kommunen skal ikkje ta stilling til privatrettslege tilhave, jf. pbl § 21-6.
o Tiltaket md ikkje kome i konflikt med prinsippa i §§ 8-12 i naturmangfaldiova.

Mynde
Saka er handsama og avgjort administrativt i medhald av delegert mynde, jf. kommunelova
§ 5-3, 3.ledd og gjeldande delegeringsreglement.

Klage

Vedtaket er eit enkeltvedtak etter reglane i lov om offentleg forvaltning (fvl). Vedtaket kan
klagast pd 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 gér ut. Klagen skal sendast skriftleg il
kommunen. | klagen skal det g& fram kva det vert klaga pé i vedtaket, og kva endringar ein
gnskjer. Klagen skal grunngjevast.

Faretak som har fatt avslag pd ssknad om ansvarsrett har scerskilt rett til & klage over dette
vedtaket.

Far det kan reisast sgksmdl om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, mé have fil & klage
p& vedtaket vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.

Ved all vidare kontakt i denne saka, ver venleg og referer til saknr.: 21/1844

Med vennleg helsing
Alver kommune, Plan og byggesak

Are Frgysland Grande Anne Lise Molvik
Avdelingsleiar R&dgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Vedlegg:
@rnetua, 102-131 Situasjonsplan
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http://www.naturbase.no/
http://www.artsdatabanken.no/

Vedlegg:

@rnetua 102 131 - Fasader
@rnetua 102 131 - Plan
Murtegning 04-05-21

Kopi til:

Kenneth Vabg

Linda Mongstad Hindenes
Svein-André Hindenes

Mottakarar:
Majo Eigedom AS

@rnetua 27
Mykingvegen 1078
Mykingvegen 1078

Linddsvegen 154
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