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Tiltakshavar: Endre Valdersnes

Seknadstype: Seknad om dispensasjon etter plan- og bygningslova (pbl.) §
19-1

VEDTAK

Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det ikkje gjeve dispensasjon fra
plankrav og krav til gesimshagd for oppfering av tomannsbustad.

Grunngjeving gar fram av saksutgreiinga.

SAKSUTGREIING

Tiltak

Saka gjeld sgknad om dispensasjon frd plankravet i KPA pkt. 2.2 og gesimshagd i pbl.
§ 29-4(1) for oppfering av tomannsbustad.

Det vert elles vist il mottatt seknad.

Sakshandsamingsfrist

Seknaden var ikkje komplett d& han var motteken og ble supplert den 14.01.2022.
Sakshandsamingsfristen er 12 veke frd denne dato, men vert forlenga med den tida
det har teke & supplere sgknaden (2 veker og 2 dagar). Fristar som utlgpar pé ein
heilagdag forlengast til ncermaste verkedag jf. forvaltningsforskrifta § 41.

Fristen er 25.04.2022.

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



Planstatus

Eigedomen ligg i uregulert omréde innanfor det som i kommuneplanen sin arealdel

er definert som bustader. Delar av eigedommen inngdr i reguleringsplan for
Kubbaleitet.
Delar av eigedommen ligg og i gul staysone.

Tillatt grad av utnytting etter gjeldande plan er 30 % BYA og inntil 400 m>.
Minste tomteareal for tomannsbustader er 1000 m2.

Dispensasjon

Tiltaket krev dispensasjon frd plankravet i KPA pkt. 2.2 og gesimshagd i pbl. § 29-4(1).

Det er sgkt dispensasjon med slik grunngjeving:

Spknad om dispensasjon fra krav om regulering og gesimshgyde GBMR 137/765
Isdal,

| forbindelse med planlagt byggesak pa denne eiendommen , ble det avholdt
forhindskonferanse 19.03.21. konferansen ble avholdt pa teams, og tilstede var
saksbehandler Anne Lise Molvik, hjermmelshaver Endre Valdersnes, og ansvarlig saker Majo
eigedom as/ ved Magnus Helgesen.

| referatet er det ikke krysset av far krav om regulering, men det star | oppsummering.
Videre er det krysset av for dispensasjon for avstand til vei, og det er ikke riktig. Avstanden
er vist | situasjonsplan til 15 meter fra vegmidte.

I mgtet kom det tidlig frem, at saksbehandler hadde tatt utgangspunkt | en tidligere saknad
pa eiendommen, som hadde blitt avslatt, og etter var mening ikke vurdert denne saken
grundig nok som en ny og selvstendig sak, ut fra dagens situasjon. Det er fgrst og framst
kravet om regulering vi er uenig i, og jeg videre si litt om vare betraktninger rundt det,

Det er | kommunedelplan Knarvik-alversund med Alverstraomen 2019-2031
2.2.1 Unntak fra krav om reguleringsplan.

Her er det listet opp & kriterier som ma vaere oppfylt for at krav til reguleringsplan kan
fravikes. Etter vart syn er alle krav oppfylt, og at dette kravet kan fravikes.

MNar det er sagt, tror Jeg saksbehandler tenker pa punkt 5. stiltaket er ikkje ein etappe eller
del av starre utbyggingsprosjekts, Dette tiltaket er faktisk ikke en del av et starre
utbyggingsprosjekt, og det er heller ikke mulig ut fra dagens situasjon. Hvorfor er det ikke
det?

Side 2

21/7337-12



1. Tiltaket bygges pd en del av elendommen som ligger | begynnelsen av tilfarselveien,

2.

fysisk fracelt fra resten av omradet, og har all infrastruktur inne pé eiendammen
Dagens veptilfgrsel til omradet gar til 3 eiendommer bnr 765, bnr 51, og bnr 36, Bade
velen, og avljorsel vil bli forbedret med denne uthyggingen.

Veien over bnr 765 kan lkke, og egner seg ikke til en sterre utbygging pa bor 36, som
ligger sgrgst for bnr 765, og 51. Det er to hovedgrunner til dette;

1, Veien til bor 36 gér tett pd boligene pd bnr 51 og 765, og kan ikke utvides eller
helastes med stgrre trafikk.{ se kart)

2, det foreligger et vedtak fra fylkesmannen i Sogn og Fjordane som slir fast at bar 36
ikke har flere bruksretter til velen over brr 51, Dette vedtaket er endelig, og ble gjort
far dagens hjemmelshavere pd bar 765, og 51 kjdpte, og er siledes like mye en verdi
for disse eiendommene, som det er et hefte pd bor 36,

Det er i reguleringsplan for «Sundeheims regulert veitilkomst til omridet gst for bnr
36. Det er mer naturlig 3 tenke at denne eiendemmen far tilkomst her, da dette vil bli

fellesvel for alle elendommene pa den siden.

Wi er klar over at hensynet til helheten | omradet er viktig i en slik vurdering, op det er
ikke vir jobb & lpse alle problemstillinger | 55 mate. Det er likevel viktig 3 kunne ha to
tanker i hodet samtidig, og se de faktiske realitetenc | en sak.

Fakta er, at en ny bolig pa bnr 765 slik den er plassert, ikke hindrer en eventuell
utvikling av bar 36, dette er ogsa tilfelle for veien som gar over bnr 51 og 765, da den
blir utvidet og far bedre avkjprsel.

Veien i seg selv blir bedre, men flaskehalsen ligger | vedtaket/ dommen fra
fylkesmannen, og forholdet med at veien ligger 4 tett pd begge boligene, at en
utviding og akt belastning ikke lar seg gjennomfgre,

I appsummering kommer kommunen inn pd dette med fortetting, og at en utbygging
ma skje via regulering, Hvorfor denne tomannsboliger (kke er til hinder for en videre
utvikling, har vi vert innom i punktens over,

Viders wurderer sakshehandler at det kan vaere vanskelig 3 oppfylle krav til areal asv,
og ber ozs vurdere en enebollg istedenfor tomannsholig, | 2.2.1 sunntak fra krav om
reguleringsplan® apnes det for inntil to enheter. Dette omradet er definitivt et
pressomrade hvor kommunen | utgangspunktet pnsker fortetting, og vi skjgnnar ikie
hvorfor en enebolig skulle vare mer egnet enn en tomannsbolig.

Uteoppholdsareal: Vi oppfatter ikke at dette er en dispensasjon, men ber likevel
kornmunen avklare dette i dispensasjonsaken, slik at det ikke blir nye dispensasjoner
i bypresaken.

Wi har beregnet ikke overbygd terrasse, (takterrasse) som en del av
uteoppholdsarealet. Saksbehandler opplyser at arealet bgr dekkes av areal pé
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bakken, da takterrasser ikke er spesielt nevnt i kpl. Det stir ogsa at kommunen kan
bestemme at heile eller deler av ikke overbygd terrasse op takterrasse kan reknast
som uteoppholdsareal, jf. TEK 5.6. | tidligere Lindds kommune, var det vanlig praksis
i godta ikke overbygd terrasse som utecppholdsareal, og vi har sdnn sett fulgt dette
prinsippet | var planlegging. Dette arealet pd en tomt som ligger i et tettbygd strak, er
definitivt den beste delen av uteoppholdsarealet, og hvis kammunen ckans, 53 bar
de godkjenne dette. Ogsa arealet pa bakken er godt egnet, da det er tilnermet flatt.
Kpl er en overardnet plan, og det blir derfor ofte noen verderinger som ma tas av
saksbehandler. Disse skjgnnsmessige vurderingene, skal som hovedregel ga |
tiltakshavers faver sd lang mulig ihht lover og regler. (Jmf. Plb som JA lov.)

Gesimshayde: Gesimsheyde er over tillat i kpl. Dette kan vi unngd med omtegning av
loftstue, men det vil ikke veere en forbedring av fasaden pé bygget, og vi gnsker
primazrt 4 beholde det slik det er. Med flattakslasning over flere plan, blir dette en
utfardring, men i omradet |sdal, er det flere eksempler pa bygg med pulttak og flate
tak, og vi mener bygget passer fint inn | omrddet, og pa tomten slik det er planlagt.

War mening er at saken slik den er fremlagt her, har en klar overvekt av fordeler med
a innvilge dispensasjon, og at fermalet det dispenseres fra ikke blir vesentlig
tilsidesatt,

Wi ber derfor kommunen om a innvilge dispensasjon.

Uttale fra anna styresmakt
Det er henta inn slik uttale fré Statsforvaltaren i Vestland i brev datert 06.04.2022:

Uttale - Alver - 137/765 - oppfering av tomannsbustad - dispensasjon

Viviser til brev frd kommunen datert 21.03.22. Saka gjeld seknad om dispensasjon fra krav om
reguleringsplan og tillat gesimshegde for oppfering av ein tomannsbustad. Eigedomen ligg i
uregulert omrde, innanfor bustadformal | kommunedelplanen for Knarvik- Alversund med
Alverstraumen.

Statsforvaltaren sine merknader

Kommunen kan berre dispensere dersom omsynet bak faresegna det vert dispensert ifrd, omsyn til
plan- og bygningslova sine formal eller nasjonale eller regionale interesser, ikkje vert vesentleg
tilsidesette. | tillegg ma fordelane ved & gi dispensasjon vere klart starre enn ulempene, jf. plan- og
bygningslova (pbl.) & 19-2 andre ledd.

Det omsekte omradet er del av eit sterre omrade som er sett av med bustadformal i arealdelen av
kommuneplanen. Ein del av omradet er i dag ikkje regulert. Omradet bestar allereie av ein del
bustader, men det ser ut til 3 vere plass til nokon fleire. Kommunen ma vurdere i kva grad det kan
forventast fleire liknande tiltak i omradet, og om omrade har gode nok bukvalitetar i dag. Vi minner
om at eit omrade som er sett av til bustad, ikkje berre skal innehalde bustader, men ogsa gode
omrade for leik, opphald, infrastruktur og grenstruktur. Kommunen ma serge for 3 utvikle gode
bustadomrade, ei bit for bit utbygging kan gjer dette vanskeleg.

Det ser ut som bustaden ligg i gul steysone frd veg, og ein kan sperje seg om dette arealet da er godt
eigna som bustadtomit. Vi kan ikkje sja at det er informert korleis ein har tenkt 4 handtere dette
temaet. Vi minner om at stey er eit folkehelseproblem, og det er lite heldig 5 plassere steykjenslege
bygg i gul steysone. Statsforvaltaren meiner i utgangspunktet at grenseverdiane i tabell 2 i
steyretningslinjene T-1442/21 ma overhaldast. Vidare sakshandsaming hj& kemmunen ma vise
korleis ein ev. kan stayskjerme tomannsbustaden og tilheyrande uteopphaldsareal pa ein slik mate
at grenseverdiane ikkje vert overskridne. Statsforvaltaren ber om 3 fa saka til klagevurdering.
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Det er henta inn slik uttale fré i Alver kommune Samferdsel, veg-, vatn- og avigp i
brev datert 23.03.2022:

Alver kommune ved Samferdsel, veg-, vatn, og aviaupsforvaltning har felgjande uttale til seknad om
dispensasjon fra reguleringskrav.

Veg-avdeling:
Den private vegen kjem ut i kommunal veg. Det ber sekjast om utvida bruk av eksisterande avkayrsle il
kommunal veg fer det vert gitt dispensasjon fra leyve om ny bustad utan regulering pa denne tomta.

Vegen som under er ringa inn med raudt er i dag etablert som snarveg/gangveqg fra Kupaleitet til
kommunevegen. Dette er den tryggaste vegen for born & bruke som skuleveg. Det ma sergast for god
trafikksikring og sikt langs veg og parkeringsareal slik at sikkerheita til gangvegen vert oppretthalden.

5

Areal regulert til anna veggrunn i plan for Kubbaleitet bar grensejusterast slik at formalsgrensa for anna

wveggrunn og matrikkel samsvarer.

Avkaeyrsla f_\/1 (Kubbaleitet) mot kommunevegen slik den er etablert | dag, er darleg definert og truleg ikkje i
samsvar med reguleringsplan for Kubbaleitet.

Der den private avkeyrsla kjem ut i kommunal veg, ligg i tilknytting til ein verkstad. Avkeyrsla fra verkstaden
har sannsynlegvis behov for svingradius for lastebil.

VA-avdeling:

Det gar ein 50mm kommunal leidning gjennom tomta samt privat vatn og avliap for eksisterande bustad pa
tomta. Det er ikkje lov & oppfere bygning, murar og liknande over va-ledningar. Alle ledningar pa tomta,
kommunal og private, ma flyttastleggast om etter godkjenning fra VVA-avdelinga i Alver kommune.
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Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla.

Det ligg ikkje fare merknader frd nabo.

Plassering
Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan datert 11.01.21.

Avstand frd fasadeliv til offentleg veg er opplyst & vere 15 meter.

Avstand frd parkeringsplass/snuplass fil offentleg veg er ikkje opplyst, og vil krevije
dispensasjon ved plassering ncermare enn 15 meter.

Vatn og avlgp (VA)
Det ein kommunal leidning, samt privat vatn og avilgpsleidning giennom byggets
tiltenkte plassering. Samferdsel, veg-, vatn- og avlgp har uttalt seqg ift. dette.

Tilkomst, avkegyrsle og parkering
Avkgyrsle til offentleg veg vil krevje sgknad om utvida bruk.
Samferdsel, veg-, vatn- og avigp har uttalt seg ift. dette.

Situasjonsplanen viser oppstillingsplass for 4 bilar.

Terrenghandsaming
Situasjonsplanen viser uteopphaldsareal, parkering og avkayrsle. Teikningar
plassering i have terreng.

Visuelle kvalitetar

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

VURDERING

Dispensasjon

Det er to vilkdr som ma vere oppfylt for & gje dispensasjon. For det fagrste mé dei
omsyna som ligg bak faresegna det dispenserast i frd ikkje verte vesentleg tilsidesett.
For det andre md fordelane ved & gje dispensasjon vere klart stgrre enn ulempene,
etter ei samla vurdering.

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

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

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

Plankrav:
Omsynet bak krav om reguleringsplan er & oppnd ei heilskapleg arealstyring, der alle
naudsynte forhold vert grundig vurdert i ein reguleringsplanprosess.

Sgker argumenterer for at tiltaket ikkje hindrar eventuell utvikling av gbnr 137/36,
samtidig som tiltaket vil fare til at vegen over 137/756 og 137/51 bilir utvida og fér en
betre avkayrsel.

A

Sjglv om omrddet i vesentleg grad er utbygd utan reguleringsplan, vurderer
administrasjonen det slik at det fortsett er plass fil fleire bustader - ogsd utover dei
tomtane som sgkar har nemnt i sin sgknad. Ein reguleringsplanprosess vil kvalitetssikre
utbygginga av eit mykje starre omrdde enn det sgkar tek stilling til. | ein slik prosess
har bdde kommunen og innbyggjarane starre faresetnadar for & kunne vurdere
konsekvensane av nye tiltak. Utbygging utan reguleringsplanprosess kan fare til at
omr&der blir disponert annleis enn korleis dei ville vert gjort elles. Statsforvaltaren viser
i si uttale til at det i bustadomrdder og skal settast av plass fil omrdder for leik,
opphald, infrastruktur og grenstuktur. Det er vanskeleg & vurdera korleis omrédane
best skal disponerast ved stykkevis utbygging.

Administrasjonen si vurdering er at det er naudsynt med reguleringsplan i omrédet,
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og at omsyna bak plankravet vil verte vesentleg tilsidesett. Vilkdra for & gje
dispensasjon er ikkje oppfylt.

Sekar skriv og i seknaden at vilkdra for unntak fré& plankrav i KPA pkt. 2.2.1 er oppfylt,
men gar ikkje ncermare inn pd disse utover vilkdr nr. 6 (om tiltaket er del av starre
utbyggingsprosjekt). Administrasjonen kan ikkje sj& at det er grunnlag for & vurdere
unntaket.

Gesimshggde:
Med ein hggde pd 8,8 meter inneberer bygget eit avvik pd 0,8 meter fr& kravet til
maksimal gesimshggde i pbl. § 29-4.

Sgker viser i sin sgknad til at dette kan teiknast om, at det gnskast & behalde det slik
det er da endring ikkje vil fgre til ein forbetring av fasaden pd bygget.

Omsynet bak hagdekravet er blant anna & sikre ein einsarta busetnad innanfor same
plan, samsvar mellom bygningsvolum og hggde, terreng og hegde, og samsvar
mellom eksisterande busetnad og hegde pd ny bygning.

Eit avvik p& 0,8 meter vurderast ikkje & vesentleg tilsidesette omsyna bak
hagdekravet, men fordelane med avviket mé fortsett vere klart stgrre enn ulempene
for at det skal gis dispensasjon. Administrasjonen kan ikkje sj& at det her fareligg
tungtvegande omsyn som talar for dette. Sgker pdpeiker at det er mogleg & teikna
om bygget, men at det behaldast slik da det er sgkarens primcere gnske. Scerleg mé
dette sjGast i lys av bygget har flatt-/pulttak, kor eit avvik p& 0,8 meter vil voere mykje
meir dominerande enn ved eksempelvis saltak.

Vilkéra for & gje dispensasjon frd plankrav og kravet til gesimshagde er ikkje oppfylt.
N&r det ikkje vert gjeve dispensasjon vert sgknad om oppfering av tomannsbustad
avslatt.

Regelverk

e Dispensasjon er sgknadspliktig efter pbl § 19-1.

e Sgknad en skal nabovarslast etter pbl § 21-3.

e Krav til privatrettsleg sikra tilgang til vatn og avlaup felgjer av pbl. §§ 27-1 og
27-2.

e Alle eigedomar md& ha sikra tilkomst fil offentleg veg, jf. pbl § 27-4.

e Alle filtak efter pbl skal ha gode visuelle kvalitetar i samsvar med pbl §§ 29-2, jf
29-1.

e Krav til avfallsplan fglgjer av byggteknisk forskrift (TEK) § 9-6.

e Krav til skildring av miljgsanering fglgjer av TEK § 9-7.

¢ Kommunen kan gi dispensasjon med grunnlag i pbl § 19-2 andre ledd, men
ber ikkje gi dispensasjon ndr ei direkte rdka statleg eller regional styresmakt har
gjeve negativ uttale til sgsknaden, jf. pbl § 19-2 filerde ledd.

e Kommunen kan setje vilkdr for ein dispensasjon, jf. Ot.prp. nr. 56 (1984-85) s
102.

¢ Kommunen skal ikkje ta stilling til privatrettslege tilhgve, jf. pbl § 21-6.

o Tiltaket md& ikkje kome i konflikt med prinsippa i §§ 8-12 i naturmangfaldiova.
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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 g& fram kva det vert
klaga pd i vedtaket, og kva endringar ein @nskjer. Klagen skal grunngjevast.

Faretak som har fatt avslag pd seknad om ansvarsrett har scerskilt rett il & 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.

Ved all vidare kontakt i denne saka, ver venleg og referer til saknr.: 21/7337

Med vennleg helsing
Alver kommune

Are Fraysland Grande Josep Gayrbekov
Avdelingsleiar R&dgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Mottakarar:

Endre Valdersnes Isdalstglbbakken 5916 ISDALSTY
24

Majo Eigedom AS Lind&svegen 5916 ISDALSTD
154

Side 9
21/7337-12



