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Avslag på dispensasjon og avslag på søknad om tomannsbustad - 
gbnr 233/161 Eide indre

Administrativt 
vedtak.  

Saknr: 678/23

Tiltakshavar: Alver Eiendomsutvikling As
Ansvarleg søkjar: Smartcon As
Søknadstype: Søknad om løyve til tiltak med ansvarsrett

VEDTAK:
Søknad om dispensasjon frå utnyttingrad i gjeldande reguleringsplan, føresegn 2.3.1 
vedkomande høgdegrav og føresegn 2.2.1 vedkomande byggjegrense i plan for 
oppføring av tomannsbustad ver avslått. Vedtaket er heimla i plan- og bygningslova 
§ 19-2.

Søknad om løyve til etablering av tomannsbustad vert avslått. Vedtaket er heimla i 
plan- og bygningslova § 12-4.

Grunngjeving går fram av saksutgreiinga.

SAKSUTGREIING
Tiltak
Saka gjeld søknad om oppføring av tomannsbustad  med samla bruksareal (BRA) 
opplyst til å vere ca. 296,4 m². Utnyttingsgrad er opplyst til 28,3 % BRA.
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Søknaden omfattar grunn- og terrengarbeid, leidningsnett og støttemurar, samt 
opparbeiding av avkøyrsle, interne vegar og parkering. Andre tiltak som kan vere vist 
på innsendte teikningar er ikkje omfatta av dette vedtaket.

Saka omfattar søknad om dispensasjon frå utnyttingsgrad i gjeldande 
reguleringsplan, føresegn 2.2.1 vedkomande regulert bygningsplassering, 3.1 
vedkomande krav til einebustad og føresegn 2.3.1 vedkomande krav til gesimshøgd. 

Det vert elles vist til søknad motteken 16.11.2022 og supplert 21.02.2023, 12.04.2023 og 
23.06.2023.

Vurdering av arealrekneskap opplyst i søknad:
Det går fram av søknad at samla bruksareal for begge eigedomane er 296,4 m2 og 
at samla utnyttingsgrad er på om lag 28,3 m2.
Reguleringsplan sin utnyttingsgrad reknast ut i frå TU (tomteutnytting). 
Reguleringsplan er i frå 1999 og skal difor reknast ut i frå bruksareal.

Ved vurdering av innsende teikningsmaterial vart det avdekka feil opplysning som er 
lagt til grunn for endeleg berekna utnyttingsgrad. Så langt vi kan sjå vil det for kvar 
eigedom vere ei høgare utnytting og vi syner til følgjande utrekning:

Tomt gbnr 233/161: 1.etg. 70,9 m2 + 2.etg. 72,3 m2+ 36 m2 parkering+ 5 m2 
sportsbod=184,2
Eigedomen har eit areal på om lag 505,7 m2 og vil difor ende på ei tomteutnytting 
(TU) på om lag 36 %.

Tomt gbnr 233/162 er opplyst med same buareal på 184,2 m2 og eigedomen har eit 
areal på om lag 541,9 m2. Dette vil si ei tomteutnytting (TU) på om lag 34 %.

Vi gjer merksam på at det er desse tala vi legg til grunn i vurderingane som er gjort i 
dette vedtaket.

Planstatus
Eigedommen ligg i regulert område innanfor det som i reguleringsplanen for 
Dyrhovden plan-id 1263-23091999 er definert som bustadområde.

Tillat grad av utnytting etter gjeldande plan er 25 % BRA.

Dispensasjon
Tiltaket krev dispensasjon frå utnyttingsgrad i gjeldande reguleringsplan, regulert 
bygningsplassering, krav til etablering av einebustad og maks tillate gesimshøgd.

Det er søkt dispensasjon med slik grunngjeving: 
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Søknaden om dispensasjon vart supplert med slik grunngjeving:
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Uttale frå anna styresmakt
Det er ikkje henta inn uttale frå anna styresmakt.

Kommunen legg til grunn at søknad om dispensasjon på grunn av tiltaket sin art og 
plassering ikkje skal sendast på høyring til Statsforvaltaren i Vestland. Statsforvaltaren i 
Vestland får vedtaket til klagevurdering.

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla.
Det ligg føre slik merknader frå eigar av gbnr. 233/163 : 
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Ansvarleg søkjar har kommentert nabomerknad. Ansvarleg søkjar opplyser at: 
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Søknad om dispensasjon vart supplert og det vart sendt ut ny nabovarsel. Det er 
kome inn slik merknad i frå eigar av gbnr 233/163:

Plassering
Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan datert 31.01.2022.

På situasjonsplanen er minste avstand til nabogrense for tomt gbnr 233/162 vist til å 
vere 3,2 meter og for tomt gbnr 233/161 vist til å vere 4,4 meter. 
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Det er søkt om topp golv på kote ca. + 102,3 og øvre gesimshøgd på kote ca. + 
109,2. Det er søkt om planeringshøgde på kote + 102,0. 

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

Tiltaket skal knytast til offentleg vassverk og offentleg avlaup. 

Tilkomst, avkøyrsle og parkering
Eigedomen er sikra lovleg tilkomst til offentleg veg via privat veg.
Avkøyrsle til offentleg veg følgjer av godkjent reguleringsplan.

Situasjonsplanen viser oppstillingsplass for 2 bilar for kvar eigedom. 

Terrenghandsaming
Situasjonsplanen viser uteopphaldsareal, gangtilkomst, parkering og avkøyrsle. 
Teikningar/snitt viser eksisterande og nytt terreng, og plassering i høve terreng.

Visuelle kvalitetar
Tiltaket skal prosjekterast og utførast slik at det etter kommunen sitt skjønn har gode 
visuelle kvalitetar både i seg sjølv, og i høve til tiltaket sin funksjon, bygde og 
naturlege omgjevnader og plassering.

Flaum, skred og andre natur- og miljøtilhøve
Ansvarleg søkjar har erklært at tiltaket ikkje skal plasserast i eit område der det er fare 
for flaum, skred eller andre natur- og miljøtilhøve som krev særskilte undersøkingar 
eller tiltak. Kommunen legg denne vurderinga til grunn for vedtaket.

VURDERING
Generelt om dispensasjon 
Det er to vilkår som begge må vere oppfylt for at kommunen skal kunne gje 
dispensasjon. For det første må dei omsyna som ligg bak føresegna det dispenserast i 
frå ikkje verte vesentleg tilsidesett. For det andre må fordelane ved å gje 
dispensasjon vere klart større enn ulempene, etter ei samla vurdering.

I tillegg kan ikkje kommunen gi dispensasjon dersom omsyna bak lovas formålsregel 
eller nasjonale eller regionale interesser blir vesentleg tilsidesett.

Ved dispensasjon frå planar skal det leggjast særleg vekt på nasjonale og regionale 
rammer, og det bør ikkje gjevast dispensasjon frå planar når ei direkte råka statleg 
eller regional styresmakt har gjeve negativ uttale til søknaden. 

Ved dispensasjon frå lov og forskrift skal det leggjast særleg vekt på dispensasjonen 
sine konsekvensar for helse, miljø, tryggleik og tilgjenge.

Vurdering:
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Det er søkt om dispensasjon i frå utnyttingsgrad, høgde, plassering og type bustad. 
Eigedomane er kvar for seg smale, og mindre enn det ein opnar opp for i 
kommuneplan, der det er krav til 650 m2. Det er søkt om ei utnyttingsgrad som 
overstige reguleringsplan med om lag 9 % for den eine eigedomen og 11 % for den 
andre eigedomen. 

Dette er større avvik i frå gjeldande reguleringsplan og det ein har opna opp for 
feltet elles. Det vil krevje særskilt grunnar for å opne opp for dette og vi syner her til at 
sjølv om dette er ei resttomt i eit etablert felt vil det kunne skape presedens for andre 
regulerte felt i kommunen. Administrasjonen har forståing for at det er krevjande 
tomter å bebygge, men særskilt av den grunn er det naudsynt å sikre riktig bustad 
på tomta for å mellomanna sikre gode uteopphaldsareal, parkeringsløysing og effekt 
bustad har for rundliggande tomtar.

Når det gjeld høgdeberekning for planlagt bustad skal dette måle i frå 
gjennomsnittleg terreng og opp til øvre gesimshøgd. Det vil gi bustaden ei høgde på 
om lag 5,8 meter og toppunkt på kote +109,2. I reguleringsplan er det opna opp for 
at kuperte eigedomar kan bebygges med gesimshøgd på 4,5 meter.
Når det gjeld høgde på bustader må ein også sjå kva konsekvensar dette får for 
nærliggande eigedomar. I eit bustadområdet må ein forventa ei viss reduksjon i 
utsyn og luft mellom bustader innafor de rammer reguleringsplan opnar opp for. 
Mindre avvik gjennom ei dispensasjonvurdering kan oppstå, særskilt for eldre 
reguleringsplanar, men reguleringsplan sin forutsigbarhet bør så langt som mogeleg 
gjelde for å unngå å forringe rundt liggande tomtar.

I denne saka er det gjeve nabomerknad på mellomanna høgde på planlagt 
bustader. Nabomerknad er gitt av eigar av gbnr 233/163. I vedtak på sak 16/1561 
går det fram at tomta er planert på kote + 106 og bustad har topp møte på kote 
+111,5. Dersom omsøkte eigedomar vert utbygga etter høgdekrav satt i plan vil øvre 
gesimshøgd vere på om lag kote + 107,8. Ei viss reduksjon av utsyn er pårekneleg ved 
utbygging i samsvar med plan, men det er administrasjonen sin vurdering at det ved 
å gi dispensasjon i denne saka vil redusere utsyn utover rimeleg forventning. 
Når ein også ser på utnyttingsgrad er det samla sett og kvar for seg store avvik. Her 
bør ein sjå på val av husstype, og om det er mogeleg å slå saman eigedomane. 

Det er søkt dispensasjon frå krav til etablering av einebustadar. Administrasjonen har 
ikkje vektlagt dette i saka. Det er fyst og fremst naudsynt å sikre riktig type bustad for 
eigedomane. I reguleringsplan kartet kan det sjå ut som plassering er vist som ei 
tomannsbustad men for to einskilde eigedomar, slik at det framleis er ein bustad per 
eigedom.

Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkåra for å gje dispensasjon i 
denne saka ikkje er oppfylt. 

Nabomerknad
I vår vurdering av dispensasjon er også nabo sine merknader vurdert. Merknader går 
i hovudsak på høgde og utnyttingsgrad. Administrasjonen finn ikkje å kunne gi 
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dispensasjon i denne saka og søknad vert difor avslått. Nabo får som part i saka 
vedtak tilsendt.

Vurdering etter naturmangfaldslova
Kommunen har mellom anna sjekka det aktuelle arealet i www.naturbase.no og 
www.artsdatabanken.no og nytta rettleiing frå Statsforvaltaren. Kommunen kan ikkje 
sjå at tiltaket vil kome i konflikt med naturmangfaldslova. 

Regelverk
 Tiltak etter pbl § 20-1 er søknadspliktig etter pbl § 20-2. 
 Nabo og gjenbuarar skal ha varsel om tiltak i samsvar med plan- og 

bygningslova § 21-3.
 Krav om tilgang til vatn og avlaup finn du i plan- og bygningslova §§ 27-1 og 

27-2. 
 Krav til tilkomst til offentleg veg finn du i plan- og bygningslova § 27-4. 
 Alle tiltak etter pbl skal ha gode visuelle kvalitetar i samsvar med pbl §§ 29-2, jf 

29-1.
 Krav til avfallsplan følgjer av byggteknisk forskrift (TEK) § 9-6.
 Krav til skildring av miljøsanering følgjer av TEK § 9-7.
 Kommunen kan gi dispensasjon med grunnlag i pbl § 19-2 andre ledd, men 

bør ikkje gi dispensasjon når ei direkte råka statleg eller regional styresmakt har 
gjeve negativ uttale til søknaden, jf. pbl § 19-2 fjerde ledd. 

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

 Kommunen skal ikkje ta stilling til  privatrettslege tilhøve, jf. pbl § 21-6. 
 Tiltaket må ikkje kome i konflikt med prinsippa i §§ 8-12 i naturmangfaldlova. 

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 på til kommunen, jf. fvl. §§ 28-36. Klagefristen er 3 veker frå 
melding om vedtak er motteke. Det er nok at klagen er postlagt innan fristen går ut. 
Klagen skal sendast skriftleg til kommunen. I klagen skal det gå fram kva det vert 
klaga på i vedtaket, og kva endringar ein ønskjer. Klagen skal grunngjevast. Føretak 
som har fått avslag på søknad om ansvarsrett har særskilt rett til å klage over dette 
vedtaket. 

Før det kan reisast søksmål om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, må høve til 
å klage på vedtaket vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b. 

Ved all vidare kontakt i denne saka, ver venleg og referer til saknr.: 22/8280

Med vennleg helsing

http://www.naturbase.no/
http://www.artsdatabanken.no/
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Alver kommune

Ingrid Bjørge Pedersen Are Frøysland Grande
Rådgjevar Avdelingsleiar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.
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7 Situasjonsplan 
8 Fasade nordvest 
9 Fasade nordøst 
10 Fasade sørvest 
11 Fasade sørøst 
12 Plan 1 
13 Plan 2 
14 Snitt A-A 
15 Snitt B-B 

Kopi til:
Robert Lorang Hansen Dyrhovden 21 5993 Ostereidet

Mottakarar:
Alver Eiendomsutvikling As Slettevikvegen 
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