B ALVER

KOMMUNE

Plan og byggesak

Fortunen Arkitektur AS
Gro Haveland
Munkebryggen 1
5004 BERGEN

Referanser: Saksbehandlar: Dato:
Dykkar: Anne Lise Molvik 23.09.2021
Vér: 21/3872-21/61927 anne.lise.molvik@alver.kommune.no

Rammelgyve for riving av garasje og uthus, tilbbygg og ark il
bustadhus, og oppfering av nytt tilbygg og pabygg,
fasadeendring, ombygging og garasje - gbnr 238/10 Eknes nedre

Administrativt vedtak: Saknr: 969/21

Tiltakshavar: Kristine Fammestad

Ansvarleg sgkjar: Fortunen Arkitekfur AS

Soknadstype: Seknad om lgyve fil tiltak med ansvarsrett.
VEDTAK

Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon for utnytingsgrada
gitt ved samla bruksareal for oppfering av tilbbygg og pdbygg til eksisterande bustad og
garasje pd gbnr 238/10 slik det er sekt om.

Med heimel i plan- og bygningslova § 20-1, jf. pbl § 20-3 vert det gjeve rammelayve for riving
av garasje og uthus, altan mot vest og tilbygg til eksisterande bustadhus og oppfering av nytt
tilbygg og pabygg mot aust, fasadeendring, ombygging av planlgysing og frittstdande
garasje pd gbnr 238/10 pa felgjande vilkar:
1. Tiltaket skal plasserast som vist i situasjonsplan datert 09.12.2020, pbl. § 29-4, jf. SAK §
6-3.
2. Maks gesims- og menehegd skal vera i samsvar med pbl. § 29-4.
3. Toleransegrense for plassering av tiltak vert sett til +/- 20 cm i vertikalplanet og +/- 50
cm i horisontalplanet.

For det vert gitt igangsetjingsleyve for tiltaket skal felgjande liggja fere:
1. Dokumentasjon frd reyrleggar som viser at avigpsanlegget er i tilfredsstillande stand.

For det vert gjeve ferdigattest/mellombels brukslayve for tiltaket skal felgjande liggja fere:
1. Faktisk plassering av tiltaket ma vere malt inn, og koordinatar sendt kommunen i form
av KOF-filformat eller SOSI-fil (versjon 4 eller nyare) for oppdatering av kommunen sitt
kartverk.
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Postboks 4, 5906 Frekhaug post@alverkommune.no Kontonummer: 13207 29 30559
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Tiltak

Saka gjeld seknad om riving av garasje og uthus, altan mot vest og ftilbygg fil eksisterande
bustadhus og oppfaring av nytt tilbygg og pdbygg mot aust, fasadeendring, ombygging av
planlgysing og frittstGande garasje.

Det er opplyst i ssknaden at eksisterande bygd areal er 295 m2 og samla bruksareal er 400 m2,
Etter ombygging vil bygd arealet vera 325 m2og samla bruksareal vera 461 mz2.
Utnyttingsgrada er opplyst til 10,4 % BYA.

Saka omfattar sgknad om dispensasjon frd utnyttingsgrada gitt ved samla bruksareal.

Det vert elles vist til sgknad mottatt 28.04.2021.

Historikk

Kommunen avslo i vedtak datert 23.08.2021 sgknad om dispensasjon frd utnyttingsgrada gitt
ved samla bruksareal for oppfering av tilbygg, pdbygg, ombygging og fasadeendring av
eksisterande bustad p& gbnr 238/10 og 238/53.

Tiltaket eri etterkant av avslaget justert slik at samla areal er redusert og garasje vert oppfert
som eige bygg.

Situasjonsplan og 3D-skisse

Sakshandsamingsfrist
Sgknaden var komplett og klar for handsaming den 28.04.2021 og frist for sakshandsaming er
12 veker fréd denne dato.

Planstatus

Eigedomen ligg i uregulert omrdde innanfor det som i kommunedelplanen for Lindds 2019 —
2031 sin arealdel er definert som LNF-fgremdl med spreidd bustadbygging, LSB13.

Tillatt grad av utnytting etter gjeldande plan er 30 % BYA. Samla bruksareal for bustad,
garasje og uthus skal ikkje overstiga 400 mz2.

Dispensasjon
Tiltaket krev dispensasjon fr& utnyttingsgrada ndr det gjeld samla bruksareal. Det er skt
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dispensasjon med slik grunngjeving:

«KPA 3.4.3 -LSB13 - utnyttingsgrad samlet BRA
Omr&det tiltaket ligger i har denne utnyttingsgraden:
BYA 30%, samlet BRA 400m2, MUA=250m2

Vi erunder 30% BYA, og vi er innenfor MUA 250m?2.
N&r det gjelder samlet BRA 400m2, ligger vi litt over.

Dispensasjonens konsekvenser:

Denne eiendommen ligger innenfor et omrdde som er avsatt til LNF, med eksisterende
spredt bebyggelse.

Foreslatt tiltak handler om en tilrettelegging ift dagens behov og en opprydding av
flere bygg p& eiendommen.

En dispensasjon vil ikke lage presedens for omrddet, da vi her allerede ligger godt
innenfor flere av utnyttingsgrensene.

Konsekvenser for helse, miljg, sikkerhet og tilgjengelighet:

Ombyggingen vil lette tilkomsten fil bolig betraktelig, og kommunikasjonen mellom de
ulike delene vil bli bedre. Beboerne vil f& et mer funksjonelt hjem, som er tilpasset
familien.

Bygget tar ikke sol- eller utsikt fra omkringliggende bygninger.

De har fremdeles mer enn 80% uberart tomteareal igjen.

Konklusjon

Vi mener at overskridelsen p& 100m2 BRA er sd liten, for et s& stort tomteareal, at dette
ma ansees for & voere i trdd med hensikten bak bestemmelsen.

Boligen har en utleiedel, og vi kan ikke se at arealet er veldig stort for & romme to
boenheter.

Man mé& her ta i betraktning at %BYA er s& lav, og alle andre avstander og arealer er
langt nenfor grensene KPA setter.

Formdlet med bestemmelsen er ikke tilsidesatt og fordelene vil veere klart stgrre enn
ulempene.n

Uttale fra anna styresmakt
Det er ikkje henta inn uttale fr& anna styresmakt.

Kommunen legg til grunn at saknad 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 ikkje fere merknader frd nabo.

Plassering

Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan datert 09.12.2020.

P& situasjonsplanen er minste avstand til nabogrense vist til & vera 4,0 meter.
Tiltaket er plassert innanfor byggegrense i plan.

Vatn og avigp (VA)

Eigedomen er sikra lovleg vassforsyning og avigp gjennom private anlegg.

Det er opplyst at eigedomen har vassforsyning fr& privat brenn og privat avigpsanlegg med
sepftiktank.
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Kommunen si avdeling for Miljg og tilsyn skriv i uttale datert 21.09.2021 at eksisterande
avigpsanlegg kan nytftast, men at det mé leggjast fram erkloering fré rgyrleggjar som viser at
avilgpsanlegget er i forskriftsmessig stand.

Tilkomst, avkeyrsle og parkering

Eigedomen er sikra lovleg filkomst til offentleg veg.

Tiltaket medfarer ikkje auka eller endra bruk. Avkayrsla vert uendra. Det vert lagt til grunn at
eigedomen har godkjend avkayrsle fr&d kommunal veg.

Det er avsett 2 parkeringsplassar i garasje og 2 pd tunet. Det er mogleg & snu pd eigen grunn.

Terrenghandsaming
Teikningar/snitt viser eksisterande og nytt terreng, og plassering i have terreng.

Visuelle kvalitetar

Tiltaket skal prosjekterast og utferast slik at det etter kommunen sitt skjignn har gode visuelle
kvalitetar bdde i seg sjglv, og i have til tiltaket sin funksjon, bygde og naturlege omgjevnader
og plassering.

Na&r det gjeld visuelle kvalitetar har ansvarleg sgkjar opplyst falgjande:

(Tiltaket viser tydelig hva som er nytt og hva som er eksisterende. Koblingen (overgangen)
mellom nytt og gammelt er utformet som et eget element, som ogsd videreferes i
formsprdket p& ombygget ark mot vest. Tiltaket far etter ombygging et inviterende og dpent
inngangsparti, med god kontakt mellom ute og inne. Nybygget er utformet som ulike
bygningskropper for & bryte opp volumet, samtidig som de fremstér som en helhet.

Flaum, skred og andre natur- og miljgtilheve

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

Tekniske krav til byggverk

Tiltaket skal prosjekterast og ferast opp i samsvar med byggteknisk forskrift (TEK). Det er opplyst
at delar av tiltaket som er nybygg, filfredsstiller krava i TEK17. Delar av eksisterande bygg vert
oppgradert med nye vindauge, vatrom og liknande som er i samsvar med TEK17.

Avfallsplan

Tiltaket har krav fil avfallsplan.

Det er krav til skildring av miljgsanering for tiltaket.

Alt avfall skal leverast som nceringsavfall til mottak godkjent av forureiningsstyresmakta.

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 fr&, omsyna i loven sin
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faremdlsbestemmelse eller nasjonale og regionale interesser ikkje verta vesentleg sett fil side.
For det andre mad fordelane ved & gje dispensasjon vera klart starre enn ulempene, etter ei
samla vurdering. Begge vilkdra mé vera oppfylt for & kunne gje dispensasjon.

Omsyna som ligg bak faresegna det vert dispensert i fr&, omsyna i lova sin
faremadlsbestemmelse, eller nasjonale og regionale interesser, m& gjere seg gjeldande med ei
viss tyngde for at kravet om vesentleg tilsidesetting skal vera oppfylt. Dersom nasjonale og
regionale interesser er tilstades, men vert vurdert av kommunen til ikkje & vera vesentleg
tilsidesett, s& skal uttale fr& nasjonale og regionale mynde vera ein del av den samla
vurderinga om fordelane er klart stgrre enn ulempene.

Kommunen kan setja vilkér for dispensasjonen. Vilké&ra md liggja innafor ramma av dei
omsyna lova skal ivareta, og det mé 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.

Omsakt tiltak skal farast opp pd eigedom som i kommunedelplanen for Lindds ligg innanfor
omr&de avsett til LNF spreidd bustad. | desse omrdde kan det pd eigedomar, med
eksisterande bygningar, gjevast Igyve fil filtak i samsvar med feresegn 2.2.1 i planen. Det vil
seia at tiltaket skal vera i trdd med kommuneplanen sine faresegner og retningslinjer, skal ha
lzysing for vatn og avilgp som kommunen kan godkjenna, forholdet til avkayrsle og tilkomst
ma vera avklart og tiltaket skal vera tilpassa eksisterande bygningar nér det gjeld hegde,
volum, estetikk og grad av utnytting. Utnyttingsgrada er gitt ved 30 % BYA og samla
bruksareal for bustad, garasje og uthus skal ikkje overstiga 400 m2.

Faresegnene for spreidd bustadbygging innanfor LNF-fgremdlet er sett for & sikra ei viss
utvikling av eksisterande bygde eigedomar og nyetablering i omrdda, p& gitte vilkér.
Faresegnene skal sikra ei heilskapleg utvikling innanfor omrdadet i trdd med den busetnaden
som er i omr&det, i hovudsak einebustadar pd romslege tomtar.

Det er kommunen si vurdering at omsegkt tiltak slik det gér fram av saknaden ikkje vil setja
omsynet bak fgresegna om utnyttingsgrad vesentleg fil side. Kommunen finn at revidert
prosjekt der arealet er redusert og ny garasje vert fgrt opp som eige bygg vil vera eit betre og
mindre ruvande filtak og meir i trdd med utbygginga i omrddet elles. Det er vidare lagt vekt
p& at bygget, som ligg pd 2 tomtar, har rikeleg uteopphaldsareal og at utnyttingsgrada gitt
ved 10,4 % BYA (bygd areal) ligg langt under det planen opnar for.

| vurderinga av fordelar og ulemper har kommunen scerleg lagt vekt pd at planen
opnar for nye tiltak p& eigedomen, og at tiltakshavar far ei oppgradering av
bustaden i trdd med sine behov. Vi kan ikkje sjd at det er scerlege ulemper knytt il
tiltaket d& eigedomen allereie i dag er i bruk til bustadfgremail.

Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkdra for & gje dispensasjon frd planen
si feresegn om bruksareal er oppfylt.

Tekniske krav til byggverk
Alle nye filtak skal fgrast opp i samsvar med gjeldande tekniske krav til byggverk.

Plassering
Tiltaket vert godkjent plassert slik det gér fram av sgknaden.
Det er lagt til grunn at maksimal gesims- og mgnehagd er i samsvar med pbl. § 29-4.

Visuelle kvalitetar
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Tiltaket har etter kommunen sitt skjgnn filfredsstillande visuelle kvalitetar, bdde i seg sjglv og i
have fil si funksjon, og dei bygde og naturlege omgjevnader og plassering.

Tiltaksklasse
Kommunen legg sakjar si vurdering av filtaksklasse til grunn.

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
filtaket vil kome i konflikt med naturmangfaldsliova.

Regelverk

o Tiltak etter plan- og bygningslova § 20-1 er sgknadspliktig etter § 20-2. Dette tiltaket set
krav om ansvarleg sakjar, jf. pbl § 20-3.

o Dispensasjon er sgknadspliktig etter pbl § 19-1.

¢ Kommunen sine fristar for handsaming av sgknad etter pbl falgjer av pbl § 21-7.

Seknad om tiltak etter plan- og bygningslova skal nabovarslast i samsvar med pbl §

21-3.

Alle eigedomar mé ha lovieg tilgang til vatn og avlaup etter pbl §§ 27-1 og 27-2.

Alle eigedomar mé& ha sikra tilkomst til offentleg veg etter pbl § 27-4.

Tiltak etter pbl skal utformast i samsvar med pbl §§ 29-2, jf. 29-1.

Tiltak etter pbl skal oppfarast i samsvar med byggteknisk forskrift (TEK), jf. pbl § 29-5,

med mindre deft er gitt fritak etter sgsknad, med grunnlag i pbl § 31-2.

Tiltaket krev avfallsplan etter TEK § 9-6.

e Tiltaket krev skildring av miljgsanering etter TEK § 9-7.

e Kommunen kan gi dispensasjon viss vilkéra i pbl § 19-2 andre ledd er oppfylt, men bar
ikkje gi dispensasjon viss ei direkte rdka statleg eller regional styresmakt har gjeve
negativ uttale til sgknaden.

e Det kan seftjast vilkdr for ein dispensasjon, jf. pbl § 19-2 andre ledd, jf. Ot.prp. nr. 56
(1984-85) s 102.

o Kommunen skal ikkje ta stilling fil privatrettslege tilhagve ved handsaming av
byggesgknaden, jf. pbl § 21-6.

¢ Ved handsaming av sgknaden skal kommunen svurdere sgknaden opp mot
prinsippa i §§ 8 — 12 i naturmangfaldslova.

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 til
kommunen. | klagen skal det g& fram kva det vert klaga pé i vedtaket, og kva endringar ein
gnskjer. Klagen skal grunngjevast. Faretak som har f&tt avslag pé seknad om ansvarsrett har
scerskilt retft til & klage over dette vedtaket. Far det kan reisast sgksmdl om vedtaket er gyldig
eller krav om erstatning, md hgve til & klage pd vedtaket vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.

Ved all vidare kontakt i denne saka, referer til saknr.: 21/3872
Ansvar

Tiltakshavar er ansvarleg for at byggverket vert oppfert i trdd med faresegner gjeve i eller i
medhald av plan- og bygningslova, jf. pbl. § 23-1, 2. ledd. Om sgknaden er i strid med
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offentlege faresegner gjeld feresegnene fer lgyvet. Vedtak etter plan- og bygningslova
inneber ikkje avgjerd i privatrettslege tilhave, jf. pbl. § 21-6.

Kopi av dette vedtaket, samt andre saksdokument, skal alltid vere tilgjengeleg pd
byggeplassen.

Borifall av lgyve
Om byggearbeidet ikkje er sett i gang innan 3 &r etter at dette lgyvet er gitt, eller vert innstilt i
lengre tid enn 2 ér, fell Igyvet bort, jf. pbl. § 21-9. Dette gjeld ogsd dispensasjonslgyvet.

Avfall
Alt avfall som filtaket fgrer med seg skal leverast til mottak godkjent av
forureiningsstyresmakta.

Mellombels brukslgyve/Ferdigattest
Tiltaket skal avsluttast med ferdigattest, jf. pbl. § 21-10 og SAK § 8-1. Ingen delar av
byggverket md takast i bruk far ferdigattest eller mellombels brukslgyve ligg fere.

Med vennleg helsing
Alver kommune

Are Frgysland Grande Anne Lise Molvik
Avdelingsleiar R&dgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Vedlegg:

Situasjonsplan d1 situasjonsplan.pdf
Tegning Eksisterende Fasade e2.pdf
Tegning eksisterende fasade e7-3d.pdf
Tegning eksisterende plan e3.pdf
Tegning Eksisterende Snit e1.pdf
Tegning Ny Fasad e8-3d.pdf
Tegning Ny Fasad e5.pdf

Tegning Ny Pla eé-planer.pdf
Tegning Nytt Snitt e4.pdf

Kart f2-basiskart.pdf

redgjerelse av arealer.pdf

Kopi til:

Frank Fommestad Storneset 4 5915 HJELMAS
Kristine Fammestad Storneset 4 5915 HJELMAS
Mottakarar:

Fortunen Arkitektur AS Munkebryggen 1 5004 BERGEN
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