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Layve til oppfering av vertikaldelt 2-manns bustad - gbonr 172/217
Hopland

Administrativt Saknr: 221/22

vedtak:

Tiltakshavar: Seim Eiendomsutvikling AS

Ansvarleg sokjar: Seim Bygg AS

Seknadstype: Seknad om lgyve til tiltak med ansvarsrett.
VEDTAK

Det vert gjeve dispensasjon fra feresegn 3.1.5 i Nilshgyen reguleringsplan for
mur/fyllingsfot utanfor byggegrense. Vedtaket er heimla i plan- og bygningslova §
19-2.

Det vert gjeve lgyve for oppfaring av tomannsbustad pa felgjande vilkar:
1. Tiltaket skal plasserast som vist i situasjonsplan datert 23.09.2021 med heimel i
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. Tiltaket skal knytast til kommunalt vassverk/kloakkanlegg.
4. Tiltaket far tilkomst til offentleg veg via privat veg.

For det vert gjeve ferdigattest/mellombels bruksligyve for tiltaket skal felgande ligge
fore:
1. Faktisk plassering av tiltaket ma vere mailt inn, og koordinatar sendt
kommunen i form av KOF-filformat eller SOSI-fil (versjon 4 eller nyare) for
oppdatering av kommunen sitt kartverk.

Alver kommune
Postboks 4, 5906 Frekhaug post@alver.kommune.no Kontonummer: 13207 29 30559
Innbyggjarservice: +47 56 37 50 00 www.alver.kommune.no Organisasjonsnummer: 920 290 922



Vedtaket er heimla i plan- og bygningslova § 20-1, jf. pbl § 20-3.

SAKSUTGREIING

Tiltak

Saka gjeld sgknad om oppfering av tomannsbustad med bruksareal (BRA) opplyst til
& vere ca. 109,85 m2 for kvar eining. Samla BRA er opplyst til ca.219,7 m?, BTA er
opplyst til 248,1 m? og bygd areal (BYA) ca. 185,7 m? inkludert parkeringsareal.
Utnyttingsgrad er opplyst til 30,46% BYA.

Sgknaden omfattar grunn- og terrengarbeid, leidningsnett og stgttemurar, samt
opparbeiding av avkayrsle, interne vegar og parkering. Andre filtak som kan vere vist
pd innsendte teikningar er ikkje omfatta av dette vedtaket.

Saka omfattar sgknad om dispensasjon frd byggegrense seftt i reguleringsplan for
Nilshgyen fgresegn 3.1.5.

Det vert elles vist til ssknad motteken 11.10.2021 og supplert 31.01.2022.

Sakshandsamingsfrist
Seknaden var ikkje komplett d& han var motteken. Falgjande dokumentasjon vart

e’r’rerspur’r ved brev av 05.01.2022:
Mur og fylling er lagt heilt i eigedomsgrensa pé gbnr.172/216, gbnr. 172/214 og gbnr.
172/66. Byggesaksforskrifta (SAK10) §4-1 bokstav f) nr. 6 set krav om at mur inntil 1
meter hegd har minst 1 meter avstand til nabogrense, og at mur med hegd inntil 1,5
meter har minst 4 meter avstand til nabogrense.

SAK10 §4-1 f) nr. 7 set krav til at mindre fylling og mur som synt her er plassert minimum
1 meter fr& naboeigedom mdé& ha minimum 1 meter avstand til nabogrense. For tiltak
som gdr ut over det som definerast som umindre fylingy gjeld generelle avstandskrav
etter pbl.§29-4 med 4 meter fra fylingstopp til nabogrense.

Administrasjonen vurderer ikkje dette som ei umindre fyling» etter SAK10 §4-1. Tiltaket
er vurdert som eit vesentleg terrenginngrep etter pbl.§20-1 bokstav k, og
utgangspunktet er etter pbl.§29-4 krav om 4 meter avstand frd fyllingstopp til
nabogrense.

Seknad ma supplerast med samtykkeerklcering fré desse eigedomane for plassering
av fyling og mur heilt inntil nabogrense.

2. Fyling og mur mot gbnr.172/66 er i strid med regulert byggegrense i plan. Tiltaka mé
endrast slik at dei er i samsvar med byggegrensa. Alternativt ma det sgkjast om
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dispensasjon fré regulert byggegrense. Minner om at eventuell dispensasjon ma
nabovarslast.

3. Det skal utferast relativt store terrenginngrep pd eigedom. Terrengsnitt kan med fordel
syne paverknad for naboeigedomar.

4. Det erisgknad skissert ynskje om to avkayrsler fra eigedom til kv1.

Det gdr fram av planskildring i pkt. 4.4 at:

I samband med bygging av barnehagen nord for planomradet blei vegen gjennom
planomrédet til Nilshayen utbetra og det vart etablert fortau p& austsida.
Planframlegget er utforma i samsvar med dette. Det er regulert 4 avkayrsler frd denne
vegen.

Administrasjonen vurderer at intensjonen med planen er at det skal vere ei avkayrsle
fr& gbnr. 172/217 til kv1, Det mé& sendast inn ny situasjonsplan som tek utgangspunkt i
ei felles avkayrsle for tomannsbustaden.

Dokumentasjon vart motteken ved brev frd ansvarleg sekjar 31.01.2022.
Sakshandsamingsfristen er forlenga med den tida det har teke & supplere sgknaden.
Fristen er 25.04.2022.

Planstatus

Eigedommen ligg i regulert omrdde innanfor det som i reguleringsplanen for
Nilshgyen, planid: 1263-201101, er definert som «boligbebyggelse - frittiggende
smdhusbebyggelsen.

Tillat grad av utnytting etter gjeldande plan er 35% BYA.

Dispensasjon

Tiltaket krev dispensasjon frd byggegrense som skildra av faresegn 3.1.5i
reguleringsplan.

Det er sgkt dispensasjon med slik grunngjeving:

Dispensasjon fra Byggegrense 172/217.

Seknad om dispensasjon fra Reguleringsplan krav - punkt 3.1.5 i Nilshgyen
reguleringsplan: Mur / fyllingsfot plasseres utenfor byggegrense mot lekeplass.

Naboerklzring fra bergrte naboer er innhentet, se vedlegg.

Uttale fra anna styresmakt
Det er ikkje henta inn uttale frd anna styresmaki.

Kommunen legg til grunn at saknad om dispensasjon pd grunn av tiltaket sin art og
plassering ikkje skal sendast pd hayring fil Statsforvaltaren i Vestland. Statsforvaltaren i
Vestland fé&r vedtaket til klagevurdering.
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Det er henta inn slik uttale fr& vegavdeling i Alver kommune den 22.02.2022:
Uttale:
Tiltakshavar har i seknad skissert at det vert sgkt om to avkjarsler til bustadtomta. Avkjerslane er ikkje vist
med svingradius. Primaervegen er noe smalare enn det som er vist pa situasjonskart. Total vegbredde
inkludere ogsa fortau langs gbnr 172/186 (barnehage).

Dersom avkjerslane vert etablert med svingradius R= 4 meter (svingradius personbil) vil avkjerslane komme
for tett opp til kvarande. Dette vil gjere at det totale trafikkbilete vert komplisert (fleire faktorar som ferar som
skal ut av avkjarsla ma forhalde seg til).

For bustadtomter vert det berre tillete med ei avkjersle per tomt (dette vil ogsa gjelde ved ei eventuell deling
av tomt). Krav om ei felles avkjarsle til tomtasbustad er teke av omsyn til trafikktryggleiken i omradet.

For a kunne ha god trafikktryggleik i og langs ei veg, ma avkjerslane veere etablert med ei viss avstand for at
desse skal veere oversiktlige. Pa grunn av tomt 9 sin stgrrelse er det, i reguleringsplan for Nilshayen, regulert
inn ei avkjarsle til tomta.

Samferdsel, veg-, vatn- og avlep forvaltning anbefaler at byggesak forholder seg til reguleringsplanen og sett
krav om ei felles avkjersle til tomannsbustaden. Dette for & sikre at tomannbustaden far ei forsvarleg og
trygg avkjersle. Ei felles avkjgrsle til tomannsbustaden vil auke tryggleiken til brukarane av denne, samt auke
tryggleiken i og langs primaervegen.

Avkjersla ber og stette dei krava ein har til avkjarsler fra offentlege veger. Krav til sikt bar vaere ihht
Vegnormal N100 og svingradius bar settes til minimum 4,0 meter (svingradius personbil).

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla.

Det ligg ikkje fare merknader fré& nabo.

Plassering
Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan datert 23.09.2021.

P& situasjonsplanen er minsteavstand fil nabogrense vist til & vere 0 meter fr& mur og
fyling mot gbnr.172/66. Eigar av gnr. 172 bnr. 66 har i dokument datert 31.01.2022
samtykka fil at tiltaket kan plasserast heilt i grensa til eigedom.

Det er sgkt om menehagde pd kote ca. +26. Det er sgkt om planeringshegde pd&
kote +19.

Vatn og avlgp (VA)
Eigedomen er sikra lovleg vassforsyning og avlaup.

Tiltaket skal knytast til offentleg vassverk og avlaup.
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Tilkomst, avkeyrsle og parkering
Eigedomen er sikra lovleg tilkomst til offentlig veg via privat veg.

Avkjarsle til offentleg veg felgjer av godkjent reguleringsplan.

Situasjonsplanen viser oppstillingsplass for bilar. Oppfering av garasie md det sakjast
om i eiga sak.

Det er vurdert at reguleringsplan ikkje stenger for to avkayrsle fr& eigedom. Avkayrsle
ma stette krav fil sikt etter vegnormal N100 og svingradius mé vere minimum 4,0
meter.

Terrenghandsaming

Situasjonsplanen viser uteopphaldsareal, gangtilkomst, parkering/garasjeplassering
og avkayrsle. Teikningar/snitt viser eksisterande og nytt terreng, og plassering i have
terreng.

Visuelle kvalitetar

Tiltaket skal prosjekterast og utfarast slik at det etter kommunen sitt skjgnn har gode
visuelle kvalitetar b&de i seg sjalv, og i have til tiltaket sin funksjon, bygde og
naturlege omgjevnader og plassering.

Flaum, skred og andre natur- og miljgtilhgve

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

Tekniske krav til byggverk
Tiltaket skal prosjekterast og fgrast opp i samsvar med byggteknisk forskrift (TEK).

VURDERING

Dispensasjon

Det er to vilkdr som mad vere oppfylt for at kommunen skal kunne gje dispensasjon.
For det fgrste mé& dei omsyna som ligg bak faresegna det vert dispensert frd ikkje
verte vesentleg seftt til side. For det andre md fordelane ved & gje dispensasjon vere
klart starre enn ulempene, etter ei samla vurdering.

Ved dispensasjon fré planar skal det leggjast scerleg vekt pd nasjonale og regionale
rammer, og det ber ikkje gjevast dispensasjon frd planar nér ei direkte réka statleg
eller regional styresmakt har gjeve negativ uttale til ssknaden.

Ved dispensasjon fré lov og forskrift skal det leggjast scerleg vekt pd dispensasjonen
sine konsekvensar for helse, milja, tryggleik og tilgjenge.

Det gdr fram av ot.prp.nr.32 (2007-2008) 5.233 at byggegrenser i reguleringsplan er eit
verktgy for & sikre bruk av eit omrdde, samt faremal bak planen. Vidare gdér det fram
av ot.prp.nr.32 (2007-2008) s.242 at det ikkje skal vere kurant & fré&vike reguleringsplan
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ved dispensasjon, ettersom plan er resultat av ein omfattande avgjerdsprosess og blir
vedtatt av folkevald organ.

Kommunen kan setje vilkér for dispensasjonen. Vilkdra ma liggje innafor ramma av
dei omsyn lova skal ivareta, og det mé vere ein naturleg samanheng mellom
dispensasjon og vilkar, til degmes slik at vilkér sé langt som mogleg kompenserer for
ulemper dispensasjonen kan medfegre.

| vurderinga av fordelar og ulemper har kommunen scerleg lagt vekt p& at det er
tale om mindre fylling og mur i strid med regulert byggegrense for & sikre eigedom ei
naturleg tilpassing til terreng.

Reguleringsplanen for Nilshgyen opnar generelt sett for oppfering av fellesmurar i
grenselinje mellom eigedomar. Desse kan vere inn til 1,5 meter hgge. Det eri denne
saka sgkt om oppfaering av ein slik fellesmur p& 1,5 meter som gér ut over
byggegrensa. Denne er vurdert i samsvar med plan ettersom det er fellesmur. Det er
vidare ynskje om & fgre opp ein mur pd nedsida av skrédning pd tomt opplyst fil 0,9
meter, som ikkje er definert som fellesmur. Ettersom den aktuelle reguleringsplanen
opnar for oppfaering av visse murar i strid med byggegrense er det administrasjonen si
vurdering at oppfaring av ein mindre stgttemur pd& 0,9 meter ikkje medfarer
vesentlege ulemper sett mot reguleringsplan.

Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkéra for & gje dispensasjon
fr& byggegrense i reguleringsplan er oppfylt.

Plassering
Tiltaket vert godkjent plassert slik det gér fram av seknaden.

Visuelle kvalitetar
Tiltaket har etter kommunen sitt skignn gode visuelle kvalitetar, bdde i seg sjalv og i
have til si funksjon, og dei bygde og naturlege omgjevnader og plassering.

Tiltaksklasse
Kommunen legg sakjar si vurdering av tiltaksklasse fil 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. Kommmunen kan ikkje
sj& at filtaket vil kome i konflikt med naturmangfaldslova.

Regelverk

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

e Dispensasjon er sgknadspliktig etter pbl § 19-1.

e Kommunen sine fristar for handsaming av sgknad etter pbl fglgjer av pbl § 21-
7.

e Sgknad om filtak etter plan- og bygningslova skal nabovarslast i samsvar med
pbl § 21-3.
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e Alle eigedomar md& ha lovleg tilgang fil vatn og avilaup etter pbl §§ 27-1 og

27-2.

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

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

Kommunen skal godkjenne plassering av filtaket, jf. pbl § 29-4.

Tiltak etfter pbl skal oppferast i samsvar med byggteknisk forskrift (TEK), jf. pbl §

29-5, med mindre det er gitt fritak etter sgknad, med grunnlag i pbl § 31-2.

Tiltaket krev avfallsplan etter TEK § 9-6.

o Tiltaket krev skildring av miligsanering etter TEK § 9-7.

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

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

e Kommunen skal ikkje ta stilling til privatrettslege tilheve ved handsaming av
byggesgknaden, jf. pbl § 21-6.

e Ved handsaming av sgknaden skal kommun vurdere 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 fr&
melding om vedtak er motteke. Det er nok at klagen er postlagt innan fristen gdr ut.
Klagen skal sendast skriftleg til kommunen. | klagen skal det gé& fram kva det vert
klaga pd i vedtaket, og kva endringar ein gnskjer. Klagen skal grunngjevast. Feretak
som har f&tt avslag pd seknad om ansvarsrett har scerskilt rett til & klage over dette
vedtaket.

For det kan reisast sesksmal om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, m& have fil
& klage pd vedtaket vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.

Ansvar

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

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

Bortfall av lgyve

Om byggearbeidet ikkje er sett i gang innan 3 &r etter at dette layvet er gitt, eller
vert innstilt i lengre tid enn 2 &r, fell layvet bort, jf. pbl. § 21-9. Dette gjeld ogsd
dispensasjonslayvet.
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Avfall
Alt avfall som tiltaket fgrer med seg skal leverast til mottak godkjent av
forureiningsstyresmakta.

Ferdigstilling
Tiltaket skal avsluttast med ferdigattest, jf. pbl. § 21-10 og SAK § 8-1. Ingen delar av
byggverket md takast i bruk fer ferdigattest eller mellombels brukslayve ligg fere.

Ved dll vidare kontakt i denne saka, referer til saknr.: 21/8682

Med vennleg helsing
Alver kommune

Are Frgysland Grande Einar Aase
Avdelingsleiar R&dgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Vedlegg:

5 - Situasjonskart

6 - Avkjerselsplan - Situasjonskart
7 - Tegning ny fasade nord

8 - Tegning ny fasade sgr

9 - Tegning ny plan

10 - Tegning nytt snitt

Mottakarar:
Seim Bygg AS Nesbrekka 28 5912 SEIM
Seim Eiendomsutvikling AS Nesbrekka 28 5912 SEIM
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