LINDAS KOMMUNE

Byggesak

Reigstad Bygg og Eigedom AS
Osterfjordvegen 124
5914 ISDALST®

Referanser: Saksbehandlar: Dato:
Dykkar: Anne Lise Molvik 11.03.2015
Var: 14/6030 - 15/4262 anne.lise.molvik@lindas.kommune.no

Rammelgyve og dispensasjon - garasje, mur og terrengarbeid -
gbnr 195/218.

Administrativt vedtak. Saknr: 059/15

Tiltakshavar: Silje og Paul Menzies

Ansvarleg sgkjar: Reigstad Bygg og Eigedom AS

Sgknadstype: Spknad om Igyve til tiltak med ansvarsrett etter plan- og bygningslova
(pbl.) § 20-1

SAKSUTGREIING

Tiltak
Saka gjeld sgknad om oppfgring av garasje, stgttemur og planering av terreng. Garasjen har ein storleik
opplyst til 49 m? BRA. Utnyttingsgrad er opplyst til 31 % TU.

Stgttemur skal oppfgrast langs grense mot gbnr 195/180 og gbnr 195/127. Muren har ein hggde pa inntil
1,2 m og skal plasserast i ein avstand 1,0 m fra nabogrensa.

Saka omfattar spknad om dispensasjon fra reguleringsplanen nar det gjeld utnyttingsgrad,
reguleringsfgremal og byggjegrense, og fra kommuneplanen nar det gjeld punkt 1.1 - plankrav.

Det vert elles vist til sgknad motteke 01.09.2015 supplert 12.12.2014.

Sakshandsamingsfrist

Sgknaden var ikkje komplett nar den var mottatt. Trong for tilleggsdokumentasjon vart meldt til ansvarleg
sgkjar ved brev 24.11.2015. Dokumentasjon vart motteke ved brev fra ansvarleg sgkjar 12.12.2014.

Det er ikkje lovfesta frist for handsaming av dispensasjonssaker.

Planstatus
Eigedommen ligg i regulert omrade innanfor det som i reguleringsplanen for Storneset Aust er definert som
byggjeomrade for bustadar. Plasseringa av garasje og delar av mur ligg innanfor areal sett av til felles

Post Kontakt
postmottak@lindas.kommune.no www.lindas.kommune.no Konto 1503 22 54567 DER DRAUMAR BUR RZYNDOM
Dokumentsenteret Telefon +47 56 37 50 00 Org.nr. 935 084 733

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



vegfgremal. Omsgkte mur ligg i nordaustre hjgrne av tomta innanfor uregulert areal som er omfatta av
kommuneplanen. Arealfgremalet er byggjeomrade.

Tillat grad av utnytting etter gjeldande plan er 25 % TU, rekna som bruksareal i prosent av tomtearealet.
Dispensasjon

Det er sgkt dispensasjon fra utnyttingsgrada med slik grunngjeving:

Vi gnskjer a fore opp garasje pa 49 m2 pa var eigedom gbhnr 195/218. Jf. reguleringsplan for
omradet, Storneset Aust (PlanID: 1263-13022002), pkt. 3.4.1 er utnyttingsgraden for eigedomen
avgrensa til TU=25%. Med oppfering av garasje vert utnyttingsgraden overskriden med 6% til ca 31%,
vi sgkjer hermed om dispensasjon fra reguleringsfgresegnene med omsyn til tomteutnytting.

Grunngjeving for sgknaden.
Etter kvart som vi har etablert oss pa staden, ser vi behovet garasjeplass til vare bilar, samt
lagringsplass for ulikt tilh@gyrande utstyr til bilar og anna.

Bygging av garasje er ein del av ei oppjustering/ferdiggjering av utearealet mot aust. Med oppfering
av garasje plassert slik omsgkt med grgntareal pa topp av garasjen, vil dette gje oss eit
samanhengande grgntomradet pa denne sida av huset og dette vil gje oss ei betre utnytting av tomta
enn slik tilhgva er i dag.

Jf. grad av utnytting skal parkeringsplassar (18 m2/plass) innga som ein del av arealrekneskapen ved
utrekning av TU. Slik at eksisterande situasjon med 4 parkeringsplassar har utnytting pa ca TU= 30 %.
Det er usikkert om dette vart rekna med ved innsending av hyggespknad i 2004/2005. 2 av desse P-
plassane for eigedomen vert no plassert i garasjen. Avviket frd tomteutnytting i hgve dagens
situasjon er berre 13 m2/TU opp 1% til 31%. Den nye lpysinga vil da berre gje eit minimalt avvik i
hgve det som er godkjent i dag.

Det er spkt om dispensasjon fra reguleringsplanen nar det gjeld vegfgremal og byggjegrense med slik
grunngjeving:

Dei gjevne forholda pa staden er ikkje, og har aldri vore i samsvar med reguleringsplanen. Eigedomen
195/218 eig i dag heile vegarealet og byggegrensene med. Her lyt ein ogsa sja tilbake bade pa
kommunen sine vedtak om delingslgyve/cppmalingsforretning og byggelayve som er gjeve for
eigedomane 195/218 og 195/180, samt byggelgyve som er gjeve for veg/infrastruktur i denne delen
av planen, her under korleis kommunen har vurdert dette tidlegare. Mellom anna vart den private
tilkomstvegen FV3 laga i strid med planen, {flyfoto 2003), dette vart seinare “retta” med etablering
av reg.plan Sundsbakken (planiD. 1263-200909) i 2009
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Det er ikkje trong for felles vegareal for tilkomst til gbnr 218 og 180 slik det er vist i planen. Vi vil tru
det har vore utgangspunktet for dele/byggelgyva som kommunen har gjeve tidlegare. Vi vil ogsa tru
at dette ogsd vart vurdert i samband med etablering av reg.plan Sundsbakken da veg 3 er lagt midt i
grense mellom bnr 218 og 180, i staden far midt i/mot veg "felles vegareal” i eksisterande plan.

Avstand mellom grensene er 5 meter som tilseier at det er tilstrekkeleg tilkomst direkte til veg 3 fra
begge eigedomane (2,5 meter kvar).

&

Figur 1 FLYFOTO 2003

Elles vil vi peike pa at situasjonen i dag har vore slik sidan utbygginga starta i 2003, og at alle "partar”
inkludert kommunen {moa gjennom si ticlegare sakshandsaming) har akseptert lgysinga som no er

11 4r.

Det vert spkt om dispensasjon fra kommuneplanen punkt 1.1 — plankrav med slik grunngjeving:

Det vil vere urimeleg a krevje reguleringsplan for eit slikt lite tiltak, der det er tilfeldig at eit
inneklemt/uteglgymt areal ligg att mellom 3 ulike reguleringsplanar. Her Iyt ein ogsa sja pa
delingsl@yve/byggelgyve som er gjeve for eigedomen tidlegare.

Som ein kuriositet kan ein ogsa vise til planoppstart for Sundsbakken der dette arealet vart tatt med,
seinare vart plangrensene endra, mellom anna for a rette opp forholda kring FV3, og arealet vart

"uteglgymd”?
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Uttale fra anna styresmakt
Kommunen legg til grunn at sgknad om dispensasjon pa grunn av tiltaket sin art og plassering ikkje skal
sendast pa hgyring til Fylkesmannen i Hordaland, jf. fylkesmannen sitt brev av 31.01.2012.

Spknaden har vore send til uttale til Teknisk drift og Planavdelinga.

Det ligg fare uttale fra Teknisk drift datert 10.03.2015. Dei uttalar:

Vegen er ikkje bygd i samsvar med gjeldande reguleringsplan med naudsynt snuhammer. Omsgkte
tiltak ma vera plassert minimum 12 m fra eigedomsgrensa slik at ein i fremtiden kan etablere
snuhammar med lengde lik 16 meter som skissert i reguleringsplan. Viss vegen i fremtiden vert
overteken av kommunen, kan arealet framfor garasje ikkje nyttast til parkering.

Nabovarsel

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

I medhald av reglane i pbl. § 21-3 andre ledd vert det gjeve fritak for varsling av sgknader om dispensasjon
fra areal til vegfgremal og plankrav. Tiltaket er tilstrekkeleg opplyst i tidlegare sgknader og bergrte naboar
har samtykke til tiltaket i eiga erklaering.

Plassering

Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan datert 12.06.2014.

Pa situasjonsplanen er minsteavstand til nabogrense vist til a vere 1,0 meter.

Eigar av gbnr 195/180 har i dokument datert 10.12.2014 samtykka til at tiltaket kan plasserast inntil 0
meter fra nabogrensa.

Eigar av gbnr 195/127 har i dokument datert 10.12.2014 samtykka til at tiltaket kan plasserast inntil 0,5
meter fra nabogrensa.

Det er sgkt om topp golv garasje pa kote ca. + 28,0 meter og planert terreng over garasjen pa kote 31,0
meter.

Tilkomst, avkj@rsle og parkering
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Tiltaket medfgrer inga endring nar det gjeld tilkomst og avkjgring. 2 av 4 parkeringsplassar vil no vera i
garasje i staden for pa terreng.

Terrenghandsaming
Teikningar/snitt viser eksisterande og nytt terreng, og plassering i hgve 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 erkleert 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
Tiltaket skal prosjekterast og fgrast opp i samsvar med forskrift om tekniske krav til byggverk (TEK), jf. pbl. §
29-5.

VURDERING

Dispensasjon

Det er to vilkdr som ma vere oppfylt for & gje dispensasjon etter pbl. § 19-2.

For det fgrste ma dei omsyna som ligg bak fgresegna det vert dispensert fra ikkje verta vesentleg sett til
side. For det andre ma fordelane ved a gje dispensasjon vere klart stgrre enn ulempene, etter ei samla
vurdering.

Ved dispensasjon fra planar skal det leggjast szerleg vekt pa nasjonale og regionale rammer, og det bgr ikkje
gjevast dispensasjon fra planar nar ei direkte raka statleg eller regional styresmakt har gjeve negativ uttale
til sgknaden, jf. pbl. § 19-2 (4).

Ved dispensasjon fra lov og forskrift skal det leggjast szerleg vekt pa dispensasjonen sine konsekvensar for
helse, miljg, tryggleik og tilgjenge.

Kommunen kan setje vilkar for dispensasjonen, jf. pbl. § 19-2. Vilkara ma liggja innafor ramma av dei omsyn
lova skal ivareta, og det ma vera ein naturleg samanheng mellom dispensasjon og vilkar, til dgmes slik at
vilkar sa langt som mogleg kompenserer for ulemper dispensasjon kan medfgra, jf. Ot.prp. nr. 56 (1984-85)
s 102.

Utnyttingsgrad
Omsynet bak utnyttingsgrad er a regulera bygningane sitt volum over terreng og det totale arealet for

bygningane. Utnyttingsgrada i gjeldande plan er fastsett til 25 % TU (prosent tomteutnyttelse). TU fastset
forholdet mellom tilltatt bruksareal (summen av det samla bruksarealet) og tomtearealet.

Pa tomta skal det i dag vera avsett parkeringsareal for 2 bueiningar, dvs 4 parkeringsplassar a 18 m2. Nar 2
av parkeringsplassane no vert i garasje vil det samla bruksarealet auka med 13 m2. TU vil, som fglgje av det
omsgkte tiltaket, auka med 1 % til 31 %.
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Utnyttingsgrada for eigedomen er allereie i dag monaleg hggare enn gjeldande plan for omradet tillet.
Tiltaket vil medfg@ra at utnyttingsgrada vil fa ein ytterlegare auke, sjglv om auken ma seiast a vera mindre.
Garasjen det er sgkt om vil ikkje ha negativ innverknad i hgve til uteopphaldsarealet, men vil heller gje ei
god utnytting og eit tenleg uteareal. Garasjen vil heller ikkje vera framtredande i terrenget eller pa tomta
og vil saleis ikkje ha negativ visuell verknad.

Administrasjonen finn etter ei konkret vurdering at omsynet bak utnyttingsgrada i dette tilfelle ikkje vert
vesentleg sett til side. Fordelane vert vurdert klart stgrre enn ulempene.

Vegfgremal

Garasje og veg skal plasserast innanfor areal avsett til vegfgremal (snuhammar) i reguleringsplanen.
Tiltakshavar eig vegarealet som per i dag ikkje er opparbeidd i samsvar med plan. Den som skal opparbeida
veg/snuhammar, ma fgrst erverva arealet.

Slik garasje og mur er plassert, dvs 12 m fra grensa mot s¢r, vil det vera tilstrekkeleg areal igjen til &
etablera snuhammar i framtida, jf uttale fra Teknisk drift datert 10.03.2015. Tilkomst til naboeigedomane
vil heller ikkje verta hindra. Trafikale omsyn vil vera ivaretatt. Administrasjonen vurderer at omsynet bak
feremalet ikkje vert sett vesentleg til side. Dispensasjon vert gitt pa vilkar av at arealet i framfor garasjen
ikkje kan nyttast til parkering dersom vegen i framtida vert overtatt av kommunen.

Plankrav

Arealet i nordaustre hjgrnet av tomta er ikkje omfatta av reguleringsplan, men ligg som eit restareal
omfatta av kommuneplanen. Fgremalet er byggjeomrade for bustadar. Dette arealet har truleg ikkje kome
med i det regulerte arealet ved ein inkurie.

Administrasjonen kan ikkje sja at det omsgkte tiltaket vil koma i konflikt med framtidig utvikling av
omradet, men er snarare ei naturleg avslutning av terrenget mot naboeigedomen. Dispensasjon vert gitt.
Det vert ikkje fakturert gebyr for dispensasjon fra kommuneplanen punkt 1.1 i dette hgvet.

Plassering
Tiltaket vert godkjent plassert slik det gar fram av sgknaden.

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

Privatrettslege tilhgve
Naudsynte privatrettslege tilhgve synast stetta ved framlagte erklaeringar.

Ansvarsrettar og tiltaksklasse
Kommunen legg sgkjar si vurdering av tiltaksklasse til grunn og godkjenner tiltaket i tiltaksklasse 1.

Fgretaket Reigstad Bygg og Eigedom AS, org.nr. 982 231 345, har sgkt ansvarsrett som ansvarleg sgkjar
(SOK).
Fgretaket har sentralgodkjenning som dekker ansvarsomradet.

VEDTAK:

Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon fra reguleringsplan for Storneset
Aust, punkt 3.1.4 - utnyttingsgrad og arealfgremal felles vegareal, jf pbl § 12-4 rettsverknad av
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reguleringsplan, og fra punkt 1.1 i kommuneplanen, jf pbl § 11-6, jf rettsverknad av kommuneplanen,
for etablering av garasje, mur og terrenghandsaming slik det er sgkt om.

Dispensasjonen vert gitt pa vilkar av at det arealet framfor garasjen ikkje kan nyttast til parkering

dersom vegen i framtida vert overtatt av kommunen.

Med heimel i plan- og bygningslova §§ 20-1 vert det gjeve rammelgyve for oppf@ring av garasje, mur og
terrenghandsaming i samsvar med sgknad mottatt 01.09.2015 og pa fglgjande vilkar:

1. Tiltaket skal plasserast som vist i situasjonsplan datert 12.06.2014 med heimel i pbl. § 29-4, jf.
SAK § 6-3.
2. Heile tiltaket vert godkjent i tiltaksklasse 1 med heimel i SAK § 9-3.

Med heimel i plan- og bygningslova § 23-3 jf. § 23-4 (S@K) gjev kommunen godkjenning for fglgjande
ansvarsrettar:

FUNKSJON FORETAK ORG.NR. L/S | TILT.KL. ANSVARSOMRADE
*
SOK Reigstad Bygg og 982 231 345 S 1 Ansvarleg sgkjar
Eigedom AS

*S = Sentral godkjenning, L = Lokal godkjenning

Det er en fgresetnad for vedtaket at fgretak og personar som ikkje har sentral godkjenning har utarbeidd
og teke i bruk fgretakssystem i medhald av SAK kapittel 10.

Tiltaket vert ikkje tillatt igangsett fgr det ligg fére igangsetjingslgyve.
Igangsetjingslgyve vert gitt etter at fullstendig spknad etter pbl § 21-2 femte ledd er send inn og
kontrollomfanget er definert.

Mynde
Saka er handsama og avgjort administrativt i medhald av delegert mynde, jf. kommunelova § 23 nr 4 og
gjeldande delegasjonsreglement.

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.

Feretak som har fatt avslag pa sgknad om ansvarsrett har saerskilt rett til a klaga over dette vedtaket.

F@r det kan reisast spksmal om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, ma hgvet til a klaga pa vedtaket
vera 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, ver venleg og referer til saknr.: 14/6030.

Ansvar
Tiltakshavar er ansvarleg for at byggverket vert oppfert i trad med f@resegner gjeve i eller i medhald av
plan- og bygningslova, jf. pbl. § 23-1, 2. ledd. Om sgknaden er i strid med offentlege fgresegner gjeld
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feresegnene for 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 ar, fell Igyvet bort, jf. pbl. § 21-9. Dette gjeld ogsa dispensasjonslgyvet.

GEBYR

Med heimel i plan- og bygningslova § 33-1 og Lokal forskrift om gebyr for teknisk forvaltningsteneste vert

det fglgjande gebyr i saka:

Kode Skildring Tal Sum

9.1.2 Dispensasjon som gjeld arealfgremal i plan 1 Kr 8500,-

9.1.5 Andre dispensasjonar fra plan, lov eller forskrift (utnyttingsgrad) 1 Kr 8500,-

10.2.5 Basisgebyr konstruksjon og anlegg (Mur og terrengarb eid) 1 Kr 10 000,-

10.2.6 Basisgebyr for andre bygningar, konstruksjonar og anlegg (garasje) | 1 Kr 3700,-

10.2.9 Godkjenning av ansvarsrett per fgretak med sentral godkjenning 1 Kr 1000,-
Totalt gebyr a betala Kr 31 700,-

Gebyret skal vere betalt innan 30 dagar rekna fra fakturadato og f@ér arbeidet kan setjast i gang, jf. pbl § 21-

4 (6).

Klage

Gebyr for teknisk forvaltningsteneste er fastsett ved forskrift. Det er ikkje hgve til a klage over ei forskrift, jf.
forvaltningslova §§ 3, 28 og 40. Det kan difor ikkje klagast over at det vert kravd gebyr, eller over storleiken

pa gebyret. Det kan klagast over kva punkt i regulativet gebyret er rekna ut i fra. Klage skal vere
grunngjeven.

Med helsing

Tor Hegle Anne Lise Molvik

Avdelingsleiar byggesak radgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Kopi til:
Silje og Paul Menzies Storneset 16 5915 HJELMAS
Mottakarar:

Reigstad Bygg og Eigedom AS Osterfjordvegen 5914 ISDALST@

124

Side 8

14/6030 - 7




