ALVER

KOMMUNE

Plan og byggesak

Arkoconsult As
Postboks 103
5291 VALESTRANDSFOSSEN

Referanser: Saksbehandlar: Dato:
Dykkar: Lene Helgesen 29.08.2023
Var: 23/4795 - 23/66678 lene.helgesen@alver.kommune.no

Layve til oppfaring av tomannsbolig og vesentlig terrenginngrep -
gbnr 24/161 Fammestad

Administrativt Saknr: 895/23

vedtak:

Tiltakshavar: Bolig & Eiendom As

Ansvarleg sokjar: Arkoconsult As

Soknadstype: Sgknad om Igyve fil tiltak med ansvarsrett.
VEDTAK

Det vert gjeve dispensasjon fra punkt 4.1.5. i reguleringsplan for Jydalen Fammestad for
oppfering av fomannsbolig. Vedtaket et heimla i plan- og bygningslova § 19-2.

Med heimel i plan- og bygningslova § 20-1, jf. pbl § 20-3 vert det gjeve lgyve i ett trinn til
oppfering av tomannsbolig pa eigedom gbnr 24/161. Layvet vert gjeve pa folgjande vilkar:

1. Tillaket skal plasserast som vist i situasjonsplan datert 17.04.2023 med heimel i pbl. §
29-4, jf. SAK § 6-3.

2. Toleransegrense for plassering av filtak vert sett til +/- 20 cm i vertikalplanet og +/- 50
cm i horisontalplanet. Vi gjer merksam pa at toleranse ikkje har noko med
avrundings- og kommareglar a gjere, slik at hegde- og plasseringsreglar gjeve i lov
eller plan, er a forstad som absolutte grenser.

3. Tiltaket skal knytast til kommunalt vassverk og privat kloakkanlegg.

4. Tiltaket far tilkomst til offentleg veg.

Fer det vert gjeve ferdigattest/mellombels bruksigyve for tiltaket skal felgande ligge fore:

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



1. Godkjent ferdigmelding pa tilkopling til offentleg VA annlegg
2. Rekkefglgjekrav i reguleringsplan skal vcere oppfylt.

Vedtaket er hjemlet 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. 295,07 m? og bygd areal (BYA) ca. 295,07 m2. Utnyttingsgrad er opplyst fil
20,22 % BYA.

Seknaden omfattar grunn- og terrengarbeid. Andre tiltak som kan vere vist p&
innsendte teikningar er ikkje omfatta av dette vedtaket.

Saka omfattar sgknad om dispensasjon frd reguleringsplan for Jydalen Fammestad
plan id: 1263_201510 sitt faresegn § 4.1.5 om omr&de regulert for einebustad med 1
sekundcerbustad.

Det vert elles vist fil ssknad motteken 14.06.2023.

Sakshandsamingsfrist

Sgknaden var komplett og klar for handsaming den 14.06.2023 og frist for
sakshandsaming er 12 veker frd denne dato.

Planstatus

Eigedommen ligg i regulert omrdde innanfor det som i reguleringsplanen for Jydalen
Fammestad plan id: 1263_201510 er definert som bustad.

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

Dispensasjon

Tiltaket krev dispensasjon frd Jydalen Fammestad plan id: 1263_201510 sitt faresegn §

4.1.5 om omré&de regulert for einebustad med 1 sekundcerbustad.

Det er sgkt dispensasjon med slik grunngjeving:
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Formalet med & regulere antall boliger i plan er blant annet for a styre bebyggelsen internt i et
boligfelt. Med & "styre” bebyggelsen tenker vi bade pa a kontrollere at antall boenheter ikke
overskrider hva infrastruktur er dimensjonert til & tale, samt at boligbebyggelsen innenfor
planomradet far en helhetlig og harmonisk utforming.

I denne saken vil vi i ferste omgang vise til at det er kun snakk om 1 ekstra boenhet. Det er med
andre ord ikke tale om en drastisk overskridelse av hva som er regulert. Videre vil vi vise til at
bestemmelsen apner for at det kan etableres sekundaerbolig i eneboligene. Av den grunn er det i
planprosessen lagt opp til at det kan bo to familier per bolighus, slik at infrastrukturen, herunder
vei, vann og avlap, allerede i stor grad er sikret.

I tillegg vil vi vise til at tomten ellers er egnet for en tomannsbolig. Tiltaket tilfredsstiller blant
annet krav til grad av utnytting, uteoppholdsareal og parkeringsareal.

Vi ser at en tomannsbolig vil tilsidesette formalet bak bestemmelsen, men ikke i vesentlig grad.
En tomannsbolig vil slik vi ser det ikke i vesentlig grad stride mot den egvrige omradebebyggelsen.
Vi mener det tiltenkte tiltaket tilpasser seg den evrige bebyggelsen pa en fin mate, bade med
tanke pa estetikk og volum.

Basert pa dette, mener vi at hensynet bak bestemmelsen ikke blir «vesentlig tilsidesatt», jf. pbl. §
19-2 andre ledd farste punktum.

Ulermpene vea a gl aispensasjon er dt Get QIspenseres ira gjeiaenae piar.

Fordelene ved a gi dispensasjon er at tomten i sterre grad tilpasses opparbeidet vei i
planomradet. Terrenginngrepet vil skape en fin, helhetlig og sammenhengende flate. Dette gjor
at det kan fares opp rimelige boliger. Disse blir igjen bli solgt for en rimelig pris, noe som gjer det
rimeligere for familier & kjepe boliger.

Videre er det er det mye overskuddsmasser i omradet som ma fordeles. Det er dermed svaert
samfunnsekonomisk at massene benyttes om igjen i samme omrader. Dette vil skape en fin
massebalanse i omradet og bevarer eksisterende arter.

I tillegg vil vi fremheve kommunens gnske om a trekke til seg folk til kommunen. Utbygger har
planlagt et godt boligprosjekt, og en tomannsbolig vil derfor apne for muligheten til a trekke til
seg flere folk til kommunen - bdde yngre og eldre ettersom boligen vil bli tilgjengelig for alle. A
kunne utnytte eiendommen til en tomannsbolig vil derfor, etter var mening, vaere i samsvar med
overordnende kommunale planer og fortettingsstrategier.

Vi mener ogsa at det er sveert positivt at det etableres en tomannsbolig som kan sies a ha
livslepsstandard, slik at alle har mulighet for & etablere seg i omradet og bruke boligen i alle
livsfaser.

Avslutningsvis gnsker vi a fremheve at ved a gi dispensasjon sikrer man en hensiktsmessig
utvikling av eiendommen, og tiltaket vil vaere i tiltakshavers interesse for a kunne utvikle

eiendommen i trd&d med sine eierinteresser.

Basert pa argumentasjonen ovenfor finner vi at fordelene er «klart starre» enn ulempene, jf. pbl.
§ 19-2 andre ledd andre punktum.

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

Kommunen legg til grunn at sgknad om dispensasjon pd grunn av tiltaket sin art og
plassering ikkje skal sendast pd hayring fil Statsforvaltaren i Vestland. Statsforvaltaren i
Vestland f&r vedtaket til klagevurdering.

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla.

Det ligg ikkje fare merknader fré& nabo.

Plassering
Plassering av filtaket er vist i situasjonsplan datert 17.04.2023.

P& situasjonsplanen er minste avstand fil nabogrense vist til & vere 4,8 meter.
Tiltaket er plassert innanfor byggegrense i plan.

Det er sgkt om topp golv pd kote ca. + 37,40 og magnehagde pd kote ca. + 42,06.
Det er sgkt om planeringshagde p& kote + 37,25.

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

Tiltaket skal knytast til offentleg vassverk og privat avliaup.

Det er sgkt om og gjeve utsleppslayve i vedtak datert 09.04.2019 i Sak 205/19 og
ferdigattest for avigpsanlegget er datert 12.07.2019. Utsleppsiagyve gjeld felles
avlgypsannlegg for eigedomene som inngdr i reguleringsplanen for Jydalen. Det er
gjeve utsleppslayve for om lag 50 PE for biologisk/kjemisk minirenseannlegg. .

Tilkomst, avkegyrsle og parkering
Eigedomen er sikra lovleg tilkomst til offentleg veg via privat veg.

Situasjonsplanen viser oppstillingsplass for 4 bilar. Oppfaring av garasje mé det sgkjast
om i eiga sak.

Terrenghandsaming

Situasjonsplanen viser uteopphaldsareal, parkering og avkayrsle. Teikningar/snitt viser
eksisterande og nytt terreng, og plassering i have terreng. Eigar av gnr. 24 bnr. 160
har i dokument datert 11.05.2023 samtykka til at fyllinger blir plassert med
minsteavstand p& 0 meter frd felles grense. . Eigar av gnr. 24 bnr. 154 har i dokument
datert 16.05.2023 samtykka til at fyllinger blir plassert med minsteavstand pd 0 meter
fr& felles grense.
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Visuelle kvalitetar

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

Flaum, skred og andre natur- og miljgtilheve

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

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

Avfallsplan

Tiltaket har ikkje krav til avfallsplan.

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

VURDERING

Dispensasjon

Det er to vikdr som ma vere oppfylt for at kommunen skal kunne gje dispensasjon.
For det farste 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.

| tillegg kan ikkje kommunen gi dispensasjon dersom omsyna bak lovas formdilsregel
eller nasjonale eller regionale interesser blir vesentleg ftilsidesett.

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

Omsynet bak regulering av antall bustader i reguleringsplanar er & sikra at kritisk
infrastruktur er dimensjonert for & téla det antallet einingar som er regulert. | tillegg er
hensikta & regulere slik at omrédet far ein heilskapleg utforming, bdde praktisk og
estetisk.

| denne saka er omrédet regulert for einebustad med ein sekundcerbueining. Ein
tomannsbustad vil derfor ikkje medfare fleire bueiningar enn det omrddet i
utgangspunktet er regulert for. Den omsekte tomannnsbustaden har planlagt BYA
pd 295,07. Det er omirent same storleik som ein einebustad pd same eigedom etter
dagens standard ville vaere pa.

Totalt sett vurderer kommunen at skiinaden mellom ein tomannsbustad og ein
einebustad med sekundcerbustad er liten, og medfare ikkje at omsynet bak
reguleringsplanen sine fgresegn veert vesentleg tilsidesett. Planen legg opp il
etablering av 8 bueiningar pd dei fire tomtene.
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Kommunen kan ikkje sj& at omsynet faresegn om bustadtype i reguleringsplanen
veert vesentleg tilsidesett, og vurderar at fordelane med & gje layve er klart starre
enn ulempene.

Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkéra for & gje dispensasjon
fr& Jydalen Fammestad plan id: 1263_201510 sitt faresegn § 4.1.5 om omr&de regulert
for einebustad med 1 sekundcerbustad er oppfylt.

Det sgkast subsidicert om dispensasjon frd reguleringsplanens bestemmelse om at ny
utbygging skal filpassast eksisterande terreng jf. § 1.2.1. Kommunen vurdera at det
ikkje er naudsynt med dispensasjon far denne bestemmelsen.

Plassering av tiltaket
Tiltaket vert godkjent plassert slik det gér fram av sgknaden.

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

Tiltaksklasse
Kommunen legg sagkjar si vurdering av tiltaksklasse fil grunn.

Vurdering etter naturmangfaldsiova

Kommunen har mellom anna sjekka det aktuelle arealet i www.naturbase.no og
www.artsdatabanken.no og nytta rettleiing frd Statsforvaltaren. Kommmunen kan ikkje
sjé at filtaket vil kome i konflikt med naturmangfaldslova.

GENERELL INFORMASJON
Regelverk
e Tiltak etter plan- og bygningslova § 20-1 er sgknadspliktig etter § 20-2.
e Krav om ansvarleg fgretak er gitt i plan- og bygningslova § 20-3.
e Sgknad om dispensasjon vert handsama etter plan- og bygningslova § 19-1.
e Kommunen sine fristar for handsaming av sgknad etter pbl falgjer av pbl § 21-
7.
e Nabo og gjenbuarar skal ha varsel om tiltak i samsvar med plan- og
bygningslova § 21-3.
e Krav om tilgang til vatn og avlaup finn du i plan- og bygningslova §§ 27-1 og
27-2.
Krav fil tilkomst til offentleg veg finn du i plan- og bygningslova § 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 etter pbl skal oppfarast 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.
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e Kommunen kan gi dispensasjon viss vilkara i pbl § 19-2 andre ledd er oppfylt,
men ber 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 tilhgve ved handsaming av
byggesoknaden, jf. pbl § 21-6.

e Ved handsaming av sgknaden skal kommunen vurdere sgsknaden 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 ilov 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 @nskjer. Klagen skal grunngjevast.

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

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

Ansvar

Tiltakshavar er ansvarleg for at byggverket vert oppfart 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 feresegner gjeld feresegnene far layvet. 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 p&
byggeplassen.

Borffall av lgyve

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

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.
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Ved all vidare kontakt i denne saka, referer til saknr.: 23/4795

Med vennleg helsing
Alver kommune

Lene Helgesen Are Frgysland Grande
R&dgjevar Avdelingsleiar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Mottakarar:

Arkoconsult As Postboks 103 5291 VALESTRANDSFOS
SEN

Bolig & Eiendom As Stelen 26 5911 ALVERSUND
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