LINDAS KOMMUNE

Byggesaksavdelinga

Gamle3hus
Bellgarden 1
5003 BERGEN

Referanser: Saksbehandlar: Dato:
Dykkar: Siril Therese Sylta 20.09.2018
Var: 17/2127 - 18/28868 SirilTherese.Sylta@lindas.kommune.no

Rammelgyve pa vilkar for bruksendring av fritidsbustad, naust,
oppfering av kai, flytebrygge og telt - gbnr 135/1 Smedholmen

Administrativt vedtak. Saknr: 506/18

Tiltakshavar: Solholmen Invest AS v/ Torleif Stendal
Ansvarleg sgkjar: Gamle3hus
Sgknadstype: Sgknad om Igyve til tiltak med ansvarsrett etter plan- og bygningslova

(pbl.) §§ 20-1 og 20-3.

Tiltak

Saka gjeld spknad om dispensasjon fra arealfgremalet LNF, arealfgremal i sjg og fra plan- og bygningslova §
1-8 byggeforbodet i 100 meters beltet langs sj@ for endra bruk av Solholmen, fra fritidsbustad til
serveringsstad med overnatting. Det er og sgkt om rammelgyve for bruksendring og oppfgring av fleire
tiltak pa eigedommen, jf. oversikt under.

1.Bruksendring av fritidsbustad (omtalt som hovudhus i sgknaden) til selskapslokale/kafé/overnatting
2.Bruksendring av naust/sjgbu til bar/skjenkelokale

3.Bruksendring av bod/uthus til kjgkken

4 Treplatting rundt sjgphusa/nausta mot nord med ein bredde pa ca. 3 meter

5.Kai mot aust med mal pa 17x4 meter

6.Flytebrygge vest pa holmen malsett til 24 meter

7.Frittstaande telt vest pa holmen, plassert mellom sjgbu og flytebrygge. Mal 9x6 meter.
8.Takoverbygg pa treplatting ved hovudhuset 6x3,4 meter.

Nytt bygd areal og bruksareal for tiltaka er i sgknaden opplyst til 183 m2. Samla bygd areal pa Solholmen er
i spknaden oppgitt til 490 m2, og utnyttingsgrad er opplyst til 16,7 % BYA.
Fleire av tiltaka er allereie etablert/fgrt opp.

Andre tiltak som kan vere vist pa innsendte teikningar er ikkje omfatta av dette vedtaket.

Det vert elles vist til ssknad motteken 17.08.2017 og supplert 23.11.2017, 09.01.2018, 16.02.2018 og
20.06.2018.

Post Kontakt
postmottak@lindas.kommune.no www.lindas.kommune.no Konto 3201.05.89311 DER DRAUMAR BUR RAYNDOM
Dokumentsenteret Telefon +47 56 37 50 00 Org.nr. 935 084 733

Kvernhusmyrane 20, 5914 Isdalstg Telefaks +47 56 37 50 01



Sakshandsamingsfrist

Sgknaden var ikkje komplett da han var motteken. Trong for tilleggsdokumentasjon vart meldt til ansvarleg
sgkjar ved brev av 07.09.2017, 16.05.2018 og 05.07.2018. Dokumentasjon vart motteken ved brev fra
ansvarleg sgkjar sist datert 20.06.2018. Sakshandsamingsfristen er forlenga med den tida det har teke 3
supplere sgknaden.

Planstatus

Eigedomen ligg i uregulert omrade innanfor det som i kommunedelplanen for Knarvik — Alversund er avsett
til landbruk, natur og friluftsfgremal (LNF). Arealet i sj@ er avsett til allmenn fleirbruk. Eigedommen ligg i
den indre farleia og i eit omrade som kartlagt friluftsomrade.

Dispensasjon
Dispensasjon fra gjeldande plangrunnlag og plan- og bygningslova § 1-8 vart handsama av Plan- og
miljputvalet i mgte 25.04.2018, der fglgjande vedtak vart fatta:

Med heimel i plan- og bygningslova §§ 19- 2 og 19-3 vert det gjeve mellombels dispensasjon fra
arealfgremdlet LNF, arealfgremdl i sjg og frd plan- og bygningslova § 1-8 i inntil 2 Gr for falgjande tiltak:

1. Bruksendring av fritidsbustad (omtalt som hovudhus i seknaden) til selskapslokale/kafé/overnatting
2. Bruksendring av naust/sj@bu til bar/skjenkelokale
3. Kai mot aust med mal pa 17x4 meter
4. Flytebrygge vest pd holmen mdlsett til 24 meter
5. Frittstaande telt vest pa holmen, plassert mellom sjgbu og flytebrygge. Mdl 9x6 meter.
6. Takoverbygg pa platting i tre ved hovudhuset 6x3,4 meter.
7. Treplatting langs sjgbu som skal f& endra bruk til bar/skjenkelokale. Det vert gjeve dispensasjon til
treplattingen pa vilkar av at denne vert redusert i omfang og kun vert fgrt opp i same lengde som fasade pa
sj@bua mot nord.

Dispensasjonen vert gjeve pa falgjande vilkar:
-At det ligg fare skriftleg avtale med Lindds kommune om rett til bruk av parkeringsplass pd gbnr
132/5

Uttale fra anna styresmakt

Sgknaden er sendt pa hgyring til Fylkesmannen i Hordaland, Hordaland fylkeskommune, Bergen og omland
havnevesen, planavdelinga, vegavdelinga, avdeling for vatn og avlgp og Nordhordland og Gulen
interkommunale brannfgrebyggande avdeling.

Det er motteke uttale fra Bergen og Omland Havnevesen i brev datert 02.01.2018, der dei viser til sin
ferehandsuttale datert 05.07.2017 og ser ikkje at tiltaka kjem i konflikt med hamne- og farvasslova og er
positive til tiltaka.

Det ligg f@re e-post datert 08.01.2018 fra Fylkesmannen i Hordaland som melder at dei ikkje kjem med
uttale i saka.

Planavdelinga har gitt uttale i brev datert 23.01.2018:
«Smedholmen ligg innanfor kommunedelplan for Knarvik-Alversund, kommunedelplanen er under revisjon.
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Reguleringsplan for Alverstraumen kai er under utarbeiding, tiltakshavar har sendt inn revidert planforslag
til handsaming. Forslaget viser mellom anna flytebrygge ved kommunal kai, dette vil komme i konflikt med
omsgkt tiltak i dispensasjonssgknaden(flytebrygge tilknytta kommunal kai).

I planframlegget for Alversund kai er det lagt inn 7 parkeringsplassar pé kaiomrddet som er tiltenkt det nye
bustadprosjektet i tillegg er 20 p-plassar til gjesteparkering lagt ved Fv 565. Det er viktig G samkjgre
bustadprosjektet pd Alverstraumen kai og tiltaket pd Smedholmen slik at bruk av parkeringsareala og
plassering og bruk av ny flytebrygge er avklart.

Planavdelinga har utover dette ingen merknad til dispensasjonssgknaden. »
Det ligg fore samtykke pa vilkar fra Arbeidstilsynet i vedtak datert 11.12.2017.
Det ligg fore stadfesting fra Mattilsynet pa meldt serveringsstad i brev datert 03.11.2017.

Det ligg fgre uttale fra Nordhordland og Gulen interkommunale brannfgrebyggjande avdeling i forhold til
innsendte brannkonsept.

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla i samsvar med pbl. § 21-3. Det ligg ikkje fere merknader fra nabo.

Plassering
Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan datert 29.06.2018 revidert 5.juni 2018, mottatt 20.06.2018.

Vatn og avigp (VA)
Eigedomen er sikra lovleg vassforsyning og avlaup i samsvar med pbl. §§ 27-1 og 27-2.
Tiltaket skal knytast til offentleg vassverk avlaup via privat slamavskiljar pa gbnr 133/7.

Det er spkt om og gjeve mellombels Igyve til tilknyting til kommunalt vatn og avlaup den 12.06.2018 i sak
nr. 17/1221. Sjglv om Igyve til tilkopling er mellombels vurdera administrasjonen det som tilstrekkeleg i
denne saka, da dispensasjonen fra gjeldande planfgremal er gjeve for 2 ar. Ved eventuell regulering av
eigedommen eller vidare bruk som selskapslokale, ma det leggast fram nytt permanent tilkoplingslgyve.

Tilkomst, avkg@yrsle og parkering

Eigedomen er sikra lovleg tilkomst til offentlig veg via privat veg i samsvar med pbl. § 27-4.

Ved tilkomst med bil/buss skal det skje ved bruk av parkeringsplass ved fylkesveg 565. Det er opplyst i
spknaden at det skal etablerast 29 parkeringsplassar.

Avkjgrsel til offentleg veg fglgjer av godkjent reguleringsplan for Alverstraumen gnr. 132 og 133. |
reguleringsplanen er arealet til parkering regulert til offentleg parkeringsplass. Parkeringsplassen er
opparbeidd. Parkeringsplassen er etablert pa to eigedommar. Delar av plassen ligg pa gbnr 132/2 som er
eigd av Rognaldsen Eigedom AS. Den stgrste delen av parkeringsplassen ligg pa gbnr 132/5 der Statens
Vegvesen og Hordaland fylkeskommune star som eigar i matrikkelen. Rett eigar av denne eigedommen er
Lindas kommune, da dette arealet vart kjgpt fra Statens Vegvesen i 2008.

Det ligg f@re avtale om parkering pa gbnr 132/2 datert 15.02.2018.
Det ligg f@re avtale med Lindas kommune datert 13.08.2018 om rett til bruk av parkeringsplassar ved
etablert parkeringsplass pa gbnr 132/5.
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Tilkomst til holmen er og tenkt med bat, som kan legga til direkte ved holmen. Administrasjonen meiner at
dei disponible parkeringsplassane ved som vist ved fylkesveg 565 er tilstrekkeleg for den omsgkte

bruksendringa.

Fra parkeringsplassen er tilkomsten for gdande via bruk av den kommunale vegen ned til den kommunale

kaien der batskyss fraktar kundar/personale over til holmen.

Terrenghandsaming
Alle tiltaka skal i hovudsak plasserast pa eksisterande terreng.

Visuelle kvalitetar

Tiltaket skal prosjekterast og utfgrast slik at det etter kommunen sitt skjgnn har gode visuelle kvalitetar
bade i seg sjglv, og i hgve til tiltaket sin funksjon, bygde og naturlege omgjevnader og plassering, jf. pbl. §

29-2.

Flaum, skred og andre natur- og miljgtilhgve

Ansvarleg sgkjar har erklaert at tiltaket ikkje skal plasserast i eit omrade der det er fare for flaum, skred eller
andre natur- og miljgtilhgve som krev szerskilte undersgkingar eller tiltak. Kommunen legg denne

vurderinga til grunn for vedtaket.

Tekniske krav til byggverk
Det er spkt om fravik fra tekniske krav i byggteknisk forskrift, TEK 10, jf. pbl § 31-2, for tiltak pa
eksisterande bygg. Fraviket gjeld krav sett i:

e §12-1: krav til universell utforming
e §14-3: energikrav
e §13-3: kravom heis

Sekjar har opplyst fglgjande:

Universell utforming

Ndr det gjeld krav til universell utforming av uteareal vil det vere vanskeleg G imgtekomme
alle krava i teknisk forskrift. Med heimel i TEK10 § 31-2 vil vi hevde at holmen i seg sjolv
ikkje er naturleg tilgjengeleg for personar med funksjonsnedsetting. For det fagrste er ein
avhengig av bdt for 6 komme seg over til gya. | tillegg er topografien pd holmen av ein slik
karakter at det vil innebaere relativt store inngrep i landskapet for a fa til ei rullestolrampe.
Det er sjglvsagt eit gnske at alle skal kunne besgke Solholmen og gjestar med
funksjonsnedsetting vil fint fa tilgang med litt hjelp.

Vindauger

Hovudhuset har i andre etasje originale vindauger fré 1890 som er i relativt god stand
Desse er svaert viktige element for bade fasade- og interigruttrykk. Ansvarleg sgkar har
tilrddd aktgrane pd Smeholmen a halde pad desse vindaugene samt gitt rettleiing i riktig
vedlikehald. Om desse rada vert fglgde vil vindaugene vare i svaert mange ar. | tillegg har
vi fareslege varevindauger for G betre energieffektiviteten. Vindaugene i fgrste etasje er
ikkje like gamle og manglar seinempirens klassiske vindaugsutforming med sprossar.
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Energieffektivitet

1 har ikkje opna opp veggen for & underseke konstruksjonen. Kledninga ser ut til &4 ha
heg alder. Ein ma ga ut ifra at bygningan ikkje oppfyller kraw il vindtettiing og
izolagjonstjuknad. Det er lite truleg at bygningen har fuktsperre | veggane. | forhold il
bygningens alder er det truleg ein termmerkonstruksjon med spikerslag og kledningsbord,
kanskje med eit litt vindtett sjikt som til demes papp. Smeholmen skal nyttast tl
arangament og servering primazrt | sommarhalvaret og det vil ikkje vere ekonomisk tenleg
& bytte ut fullt brukbare bygningsdelar for & auke energieffektiviteten. Ansvarleg sekar har
for @vrig tilradd plastfri etterisolering av huset med lufting av kledninga dersom eigar
opplever at energitapet giennom veqgg og tak vert for stort.

Sjeboda som skal nyttast som pub er ein uisolert grindverkskonstruksjon med
kledningsbord. Denne skal nyttast | sommarhalvaret og det er difor ikkje naudsynt med
yiiteregare energieffektiviseringstiltak. Det ar viktig for atmosferen | puben at sjaboda ikkje
vert for mykje endra. Isolering av dette bygget vil vesentleg forringe bygningens karakter.
Uthuset som vert brukt til kjigkken er innrela | nyare tid og oppfyller truleg energikrava.

Soeknad om fravik fra TEK10 - § 12-3. Krav om heis i byggverk

Fra Plan- og bygningsloven 31-2 : <Kommunen kan gi tillatelse til bruksendring og nedvendig ombygging og
rehabilitering av eksisterende byggverk ogsa nar det ikke er mulig & tilpasse byggverket til tekniske krav
uten uforholdsmessige kostnader, dersom bruksendringen eller ombyggingen er forsvarlig og nedvendig for
a sikre hensiktsmessig bruk.»

Hovedhuset, som daterer tilbake til 20-tallet, bestar i dag av tre etasjer og kjeller. Arealene gnskes
utbedret og utnyttet til naeringsformal. Bruksendringen vil vaere hensiktsmessig da den vil fore til sterre
tilgjengelighet for allmenheten, samt at bygningsmassen i starre grad vil kunne vedlikeholdes. Ingen sterre
bygningsmessige arbeider er planlagt i forbindelse med bruksendringen, endringer er begrenset til
modernisering av overflater og nedvendig vedlikehold. Ekstrakostnader i forbindelse med installering av
heis vil, etter vart skjenn, bli uforholdsmessig store. En slik installasjon vil ogsa fere til store inngrep i
bygget og pavirke husets opprinnelige karakter.

Vi sgker derfor om fravik fra TEK10 - § 12-3 krav om heis i byggverk.

Avfallsplan
Alt avfall skal leverast som nzeringsavfall til mottak godkjent av forureiningsstyresmakta.

VURDERING

Dispensasjon

Sgknad om dispensasjon fra LNF- fgremalet, arealfgremalet i sjg og plan- og bygningslova § 1-8 vart
handsama av Plan- og miljgutvalet i mgte den 25.04.2018. Det vart gjeve mellombels dispensasjon inntil 2
ar.

At det er gjeve mellombels dispensasjon betyr at ein kan bruke eigedommen i strid med gjeldande
arealfgremal og lovverk i ein avgrensa periode. Dersom bruksendringa og dei tiltaka som det vert spkt om
skal vidarefg@rast ut over perioden pa 2 ar, ma gjeldande plangrunnlag verta endra, enten gjennom
kommunedelplanen for Knarvik- Alversund med Alverstraumen og/eller giennom reguleringsplan for
eigedommen.

Dersom bruken av eigedommen er i strid med det plangrunnlaget som gjeld for eigedommen etter at
perioden pa 2 ar er ute, sa kan bruken krevjast stoppa og tiltaka fjerna med heimel i plan- og bygningslova
kapittel 32.
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Tekniske krav til byggverk

Kommunen har vurdert sgknaden om fravik fra tekniske krav sett i byggteknisk forskrift TEK og legg
ansvarleg sgkjar si vurdering til grunn. Kommunen finn at vilkara for a fravika tekniske krav til byggverk er
oppfylt.

Plassering
Tiltaket vert godkjent plassert slik det gar fram av sgknaden og sist innsendte situasjonsplan datert
29.06.2017, merka revidert 05.06.2018 og mottatt 20.06.2018.

Denne situasjonsplanen viser redusert treplatting langs sjgbua som vert bruksendra til bar/skjenkelokale,
med samla lengde opplyst til 16,3 meter. Dette er i samsvar med vedtak om dispensasjon som vart gjeve
25.04.2018.

Visuelle kvalitetar
Tiltaket har etter kommunen sitt skjsnn gode visuelle kvalitetar, bade i seg sjglv og i hgve til si funksjon, og
dei bygde og naturlege omgjevnader og plassering, jf. pbl. § 29-2

Tiltaksklasse
Kommunen legg sgkjar si vurdering av tiltaksklasse til grunn.

Vurdering etter naturmangfaldslova

Kommunen har vurdert prinsippa i §§ 8 — 12 i naturmangfaldslova. Kommunen har mellom anna sjekka det
aktuelle arealet i www.naturbase.no og www.artsdatabanken.no og nytta rettleiing fra Fylkesmanneni
Hordaland. Kommunen kan ikkje sja at tiltaket vil kome i konflikt med naturmangfaldslova.

VEDTAK:
Med heimel i plan- og bygningslova § 31-2 4.ledd vert det gjeve fravik fra byggteknisk forskrift som
omsgkt.

Med heimel i plan- og bygningslova § 20-1, jf. pbl § 20-3 vert det gjeve rammelgyve for bruksendring av
fritidsbustad til selskapslokale/overnatting, bruksendring av naust/sjgbu til bar, bruksendring av
bod/uthus til kjpkken og oppfgring av kai, flytebrygge, frittstaande telt, takoverbygg pa treplatting ved
hovudhus og treplatting rundt bruksendra sjghus pa fglgjande vilkar:
1. Tiltaket skal plasserast som vist i situasjonsplan datert 29.06.2017 merka revidert 05.06.2018,
mottatt her 20.06.2018, jf. pbl. § 29-4, jf. SAK § 6-3.
2. Tiltaket skal knytast til kommunalt vassverk/kloakkanlegg i samsvar med Igyve til pakopling
datert 12.06.2018, og utfgrast i samsvar med godkjent VA-plan/situasjonsplan.
3. Tiltaket far tilkomst til offentleg veg.

For det vert gjeve Igyve til igangsetting ma det liggja fore:
1. Leyve om etablering av kai og flytebrygge etter hamne- og farvasslova fra Bergen og omland
havnevesen.
2. Oppdatert gjennomfgringsplan ma sendast inn.

For det vert gjeve ferdigattest/mellombels brukslgyve for tiltaket skal fglgjande ligge fore:
1. Godkjent ferdigmelding pa tilkopling til offentleg VA anlegg
2. Foto som viser at treplatting langs sjgbua er redusert i samsvar med dette Igyvet.
3. Faktisk plassering av tiltaket ma vere malt inn, og koordinatar sendt kommunen.
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Mynde
Saka er handsama og avgjort administrativt i medhald av delegert mynde, jf. kommunelova § 23 nr 4 og
gjeldande delegeringsreglement.

Klage

Vedtaket er eit enkeltvedtak etter reglane i lov om offentleg forvaltning (fvl). Vedtaket kan klagast pa til
kommunen, jf. fvl. §§ 28-36. Klagefristen er 3 veker fra melding om vedtak er motteke. Det er nok at klagen
er postlagt innan fristen gar ut. Klagen skal sendast skriftleg til kommunen. | klagen skal det ga fram kva det
vert klaga pa i vedtaket, og kva endringar ein gnskjer. Klagen skal grunngjevast. Fgretak som har fatt avslag
pa spknad om ansvarsrett har saerskilt rett til 3 klage over dette vedtaket. Fgr det kan reisast sgksmal om
vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, ma hgve til a klage pa vedtaket vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.

Kopi av dette vedtaket, samt andre saksdokument, skal alltid vere tilgjengeleg pa byggeplassen.
Ved all vidare kontakt i denne saka, referer til saknr.: 17/2127

Ansvar

Tiltakshavar er ansvarleg for at byggverket vert oppfart i trad med faresegner gjeve i eller i medhald av
plan- og bygningslova, jf. pbl. § 23-1, 2. ledd. Om sgknaden er i strid med offentlege fa@resegner gjeld
foresegnene far Igyvet. Vedtak etter plan- og bygningslova inneber ikkje avgjerd i privatrettslege tilhgve, jf.
pbl. § 21-6.

Bortfall av Igyve
Om byggearbeidet ikkje er sett i gang innan 3 ar etter at dette Igyvet er gitt, eller vert innstilt i lengre tid

enn 2 dr, fell Igyvet bort, jf. pbl. § 21-9. Dette gjeld ogsa dispensasjonsigyvet.

Avfall
Alt avfall som tiltaket farer 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 fg@r ferdigattest eller mellombels brukslgyve ligg fare.

Med helsing

Siril Sylta
avdelingsleiar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Kopi til:

Solholmen Events AS Postboks 43 5841 BERGEN
Solholmen Invest AS v/ Torleif Blombakken 1 5911 ALVERSUND
Stendal
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Mottakarar:
Gamle3hus Bellgarden 1 5003 BERGEN
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