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Dispensasjon og rammelgyve for oppf@ring av einebustad med
garasje - gbnr 172/197 Hopland

Administrativt vedtak. Saknr: 355/15

Tiltakshavar: Hopland Utviklingsselskap AS

Ansvarleg sgkjar: Ing. Taule AS

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

SAKSUTGREIING:

Tiltak

Saka gjeld spknad om oppfgring av einebustad og garasje med samla bruksareal (BRA) opplyst til & vere
193,0 m? og bygd areal (BYA) 193,0 m2. Utnyttingsgrad er opplyst til 27,0 % BYA.

Spknaden omfattar grunn- og terrengarbeid, leidningsnett og stgttemurar, samt opparbeiding av avkjgrsle
og parkering.

Saka omfattar spknad om dispensasjon om bygging utanfor regulert byggegrense, samt dispensasjon utover
regulert utnyttingsgrad.

Det vert elles vist til sgknad motteke 22.04.2015 og supplert 23.04.2015, 18.05.2015, 23.06.2015 og
11.08.2015.

Sakshandsamingsfrist
Sgknaden var ikkje komplett da den var mottatt. Trong for tilleggsdokumentasjon vart meldt til ansvarleg
sgkjar 23.06.2015. Dokumentasjon vart motteke fra ansvarleg sgkjar same dato og 11.08.2015.

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



Sgknaden var komplett og klar for handsaming den 11.08.2015. Etter pbl. § 21-7 fgrste ledd jf. SAK 10 § 7-2
er det ikkje lovfesta frist for sakshandsaming av sgknadar som gjeld dispensasjon fra gjeldande
plangrunnlag.

Planstatus
Eigedommen ligg i regulert omrade innafor det som i reguleringsplanen for «Seim skule med utbetring av
Fv 402» med planid 1263-201007 er definert som bustadomrade.

Tillat grad av utnytting etter gjeldande plan er 20% BYA.

Dispensasjon
Tiltaket krev dispensasjon fra regulert byggegrense og utnyttingsgrad.

Det er spkt dispensasjon fra regulert byggegrense med slik grunngjeving:

«Vedkomande utnyttingsgrad vil vi grunngjeve det som nemnd nedafor.:

Faresegnene § 3.3.3 sldr fast at utnyttingsgraden BYA er 20%. Tomten er smal og terrenget er
skrénande. Ved @ byggje huset i to hggder ville dermed utearealet veaere lite bruksvenleg grunna
nivdforskjellen. Vi har sgkt om dispensasjon for bustad pa eitt plan samt garasje. Dette gir BYA 27%
som vist i skiema for ytre rammer. Ved & byggje i to hagder ville ein lett komme opp i 200 m2 BRA
som gir 28% utnyttingsgrad TU, men likevel ha BYA pd 14% (100 m2 grunnfiate pd hus) . BYA vert 20
% med garasje pd 40 m2 og hus pG 100m2 grunnflate. Etter vdrt syn er denne tomten sveert lite
eigna til bustad i to hggder og vi sgker difor om dispensasjon frd kravet om utnytting. »

Det er sgkt dispensasjon fra regulert utnyttingsgrad med slik grunngjeving:

«Del av bustad samt garasje som er i sgre enden av tomten vil ikke pdvirke utsikt eller veere til
annen sjenanse for naboer. Plassering av bolig og garasje gir en funksjonell utforming av utearealet.
Stgttemur i nord som vender mot fylkesvei er tenkt oppfart som tgrrmur og skrdaner fra byggegrense
i topp og ut over denne i bunn. Det kan lages en loddrett mur i byggegrensen, men dette vil slik vi
ser det gi en skiemmende effekt. Muren pdvirker ikke siktforhold, ref. uttale fra vegvesenet
vedlagt.»

Fradeling
Eigedomen vart oppretta gjennom at det vart gitt Igyve til deling av eigedom gnr. 172 bnr. 37 i vedtak
datert 12.02.2014.

Uttale fra anna styresmakt
Vegavdelinga i kommunen har henta inn uttale fra Statens vegvesen datert 18.05.2015 vedrgrande sgknad
om utvida bruk av eksisterande avkgyrsle i Lurevegen/FV 402. Her star det mellom anna:

«Statens vegvesen legg til grunn at kommunen set krav om at avkgyrsla skal vere ferdig opparbeidd
av tiltakshavar, kontrollert og godkjent av Statens vegvesen fgr det kan gjevast igangsetjingslgyve
for bustad, jamfar plan- og bygningslova § 27-4.»

Kommunen legg til grunn at spknad 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. Fylkesmannen i
Hordaland far vedtaket til klagevurdering.
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Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla i samsvar med pbl. § 21-3.
Det ligg ikkje fére merknader fra nabo.

Plassering
Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan datert 20.02.2015.

Pa situasjonsplanen er minsteavstand til nabogrense vist til 3 vere 1,0 meter fra garasjen, 4,23 meter fra
bustadhuset. Avstand til offentleg veg er opplyst a vere 12,5 meter fra bustadhuset.

Tiltaket er plassert utanfor byggegrense i plan.

Det er spkt om topp golv for bustadhuset pa kote ca. + 27,0 og mgnehggde pa kote ca. + 31,4. For garasjen
er topp golv kote ca. + 29,6 og m@gnehggde pa kote + 27,5. Det er spkt om planeringshggde pa kote + 26,6.

Jf. standard fra Statens kartverk «Plassering og beliggenhetskontroll», skal tiltaket plasserast innanfor
vertikal toleranse som gjeld for omradetype 2.

Vatn og avigp (VA)

Det er spkt om tilknyting til det kommunale vassverket og avlgpsanlegget 11.08.2015. Det er ikkje gitt
tilknytingslgyve pr. dags dato. Etter samtale med VA-avdelinga vert det vist til at godkjent tilknyting til det
offentlege vass- og avlgpsanlegget kan pareknast.

Eigedomen vil etter dette bli sikra lovleg vassforsyning og avlaup i samsvar med pbl. §§ 27-1 og 27-2.
Tiltaket skal knytast til offentleg vassverk og avlgp.

Tilkomst, avkjorsle og parkering
Eigedomen er sikra tilkomst over privat veg i samsvar med pbl. § 27-4. Det ligg fgre avtale om vegrett over
gnr. 172 bnr. 1 datert 01.04.2015.

Avkjgrsle til offentleg veg fglgjer av godkjent reguleringsplan. Denne avkgyrsla til FV 402 er pr. i dag ikkje

kontrollert og godkjent av Statens vegvesen, jf. deira uttale datert 18.05.2015. For at eigedomen skal vere
sikra tilkomst til offentleg veg i samsvar med pbl § 27-4, ma godkjenninga fra Statens vegvesen ligge fgre.
Det vil ikkje kunne bli gitt igangsetjingslgyve til bygging av bustad fgr dette er pa plass.

Situasjonsplanen viser garasje for 1 bil og oppstillingsplass.

Terrenghandsaming
Situasjonsplanen viser uteopphaldsareal, gangtilkomst, parkering og garasjeplassering samt avkjgrsle.
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
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Ansvarleg sgkjar har erklzert at tiltaket ikkje skal plasserast i eit omrade der det er fare for flaum, skred eller
andre natur- og miljgtilhgve som krev sarskilte undersgkingar eller tiltak. Kommunen legg denne
vurderinga til grunn for vedtaket.

Stgy
Stgrsteparten av bustadhuset ligg innanfor gul stgysone. Kommunen legg til grunn at stgyproblematikken
vert handsama som ein del av prosjekteringa av tiltaket.

Tekniske krav til byggverk
Tiltaket skal prosjekterast og f@rast opp i samsvar med forskrift om tekniske krav til byggverk (TEK), jf. pbl. §
29-5.

Tiltaket har krav til utforming som tilgjengeleg bueining.

VURDERING

Dispensasjon

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

For det fgrste ma dei omsyna som ligg bak fgresegna det dispenserast i fra ikkje verte vesentleg tilsidesett.
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 saerleg 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 saerleg vekt pa dispensasjonen sine konsekvensar for
helse, miljg, tryggleik og tilgjenge.

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

| vedtaket om Igyve til fradeling av eigedomen, datert 12.02.2014, gar det mellom anna fram:

«Deling slik det er sgkt om er sdleis i strid med planen. Bygd areal (BYA) i planen skal vere 20%. Ved
ei deling slik det er sgkt om, vert BYA for dei ulike parsellane godt over 20%. »

Delinga i seg sjglv medfgrte at utnyttingsgraden for den eksisterande eigedomen gnr. 172 bnr. 37 vart
overstigen. Denne gjenverande delen av gnr. 172 bnr. 37 er omfatta av same reguleringsplan som
eigedomen det no sgkast om er. Vidare star det ogsa i delingslgyvet:

«Truleg ma eit nytt hus pa del 1 — tomta nzerast skulen, plasserast utanfor tilrddd byggegrense.
Dette kan og vere med a redusere tryggleiken. Miljg vert ddrlegare ndr tre bustadeiningar ligg tett
inntil kvarandre, og tomtetilhgva er slik at alle tiltak som skal giennomfgrast vil réke naboane meir
eller mindre. Milj@ vert og ddrleg av at st@y frG vegen kjem tett inn pG bdde hage og bustad. »
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Omsynet bak utnyttingsgraden, er a setje ei grense for volumet som kan byggast og kva totalareal dette har
innanfor eit gitt omrade eller ein gitt eigedom. Dette kan ha verknader for mellom anna infrastruktur,
allmenne omsyn som til demes a sikre ljos, luft mellom bygga og gode utearel, og ein vil sikre heilskap
innan eit omrade, kor tett det skal utbyggast, og sikre omradekarakter og landskapskvalitetar.

Omsynet bak byggeliner, er a sikre at bebyggelsen vert plasserast innanfor dei regulerte byggelinene. Dette
vil vere med pa a sikre strgkskvalitet og ordna byggemgnster, lys luft og openheit, terreng- og omgivnader.
Einebustaden ligg i hovudsak innanfor dei regulerte byggelinene, mens garasjen i sin heilskap ligg utanfor.
Muren ligg hovudsakleg innanfor byggelinene, mens fyllingsfoten ligg utanfor.

| vurderinga av fordelar og ulemper har kommunen szerleg lagt vekt pa at overskridinga av
utnyttingsgraden pa 7% ligg innanfor same storleik som overskridinga for naboeigedom gnr. 172 bnr. 37
har. Eit anslag for denne naboeigedomen gir ein utnyttingsgrad pa minimum 28%. Det omsgkte tiltaket vil
difor ikkje skilje set ut samanlikna med den naerast samanliknbare eigedomen, og den einaste
samanliknbare eigedomen innanfor same reguleringsplan. Reguleringsomradet vil med dette ogsa vere
ferdig utbygd. Vi finn ogsa at uteopphaldsarealet har tilfredsstillande kvalitet.

Bygningsvolumet vil vere i same storleiksgrad som dei omkringliggande bustadhusa, men tiltaket skil seg ut
fra dei andre bygga ved at det ikkje har kjeller og byggast opp med mur i det skrdnande terrenget. Ein har
ogsa spkt 3 tilpasse seg byggelinene i stgrst mogleg grad. Bygginga av muren mot nordaust i dette tilfellet
ca. 1 meter utanfor byggegrensa vil ikkje ga utover trafikktryggleiken mot FV 402. Garasjen er plassert
utanfor byggegrensa mot sgr, og vil ikkje ha negativ innverknad for FV 402. Vi finn heller ikkje at ulempene
med bygging utanfor byggegrensa vil ha seerskilte negative verkander for naboeigedomane innanfor denne
reguleringsplanen. Etter ein saerskilt vurdering i dette tilfellet, finn vi den omtalte lgysinga tilfredsstillande.

Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkara er oppfylt for & gje dispensasjon fra bygging
utover regulert utnyttingsgrad og byggegrense.

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

Visuelle kvalitetar

Etter ei saerskilt vurdering i dette tilfellet finner vi at tiltaket etter kommunen sitt skjgnn har
tilfredsstillande 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
Det ligg fére dokumentasjon som syner bruksrett til veg og rett til avkgyrsle til veg tilhgyrande gnr. 172 bnr.
1. Dette dokumentet ma vere tinglyst fgr det blir gitt igangsettingslgyve.

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

Vurdering etter naturmangfaldslova

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

Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon fra regulert byggegrense og
utnyttingsgrad for oppf@ring av einebustad med garasje.

Med heimel i plan- og bygningslova §§ 20-1 bokstav a vert det gjeve rammelgyve for oppf@ring av
einebustad med garasje pa fglgjande vilkar:

1. Tiltaket skal plasserast som vist i situasjonsplan datert 20.02.2015 med heimel i pbl. § 29-4, jf. SAK §
6-3.

2. Tiltaket far tilkomst til offentleg veg via privat veg. Veg og avkjgrsle skal opparbeidast i samsvar med
godkjent reguleringsplan og godkjent situasjonsplan datert 20.02.2015. Det vil ikkje bli gitt
igangsettingslgyve for bustadhuset fgr den regulerte avkgyrsla til fylkesveg 402 er godkjent av
Statens vegvesen, jf. brev i saka fra dei, datert 18.05.2015.

3. Pakoplingsgyve for tilknyting til det kommunale vass- og avigpsanlegget ma vere gitt for det kan bli
gitt igangsettingslgyve.

4. Avtale om vegrett ma vere tinglyst fgr det kan bli gitt igangsettingslgyve.
5. Muren det er sgkt om skal fgrast opp med same teknikk og same type stein og steinstgrrelse som

den eksisterande muren som ligg mellom eigedomsgrensa og fortauet mot nordaust.

Med heimel i plan- og bygningslova § 23-3 jf. § 23-4 (S@K) / 23-5 (PRO) / 23-6 (UTF) /23-7 (KTR) gjev
kommunen godkjenning for fglgjande ansvarsrettar:

FUNKSJON | FORETAK ORG.NR. L/S * TILT.K | ANSVARSOMRADE
L.
SOK Ing. Taule AS 988 103 381 S 1 Sekjar
PRO Ing. Taule AS 988 103 381 S 1 Arkitektur, grunn og terreng

*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.

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
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er postlagt innan fristen gar ut. Klagen skal sendast skriftleg til kommunen. | klagen skal det g& fram kva det
vert klaga pa i vedtaket, og kva endringar ein gnskjer. Klagen skal grunngjevast.

Fgretak som har fatt avslag pa sgknad om ansvarsrett har sarskilt rett til 3 klage over dette vedtaket.

For det kan reisast spksmal om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, ma hgve til 3 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, ver venleg og referer til saknr.: 15/406

Ansvar

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

Bortfall av Igyve
Om byggearbeidet ikkje er sett i gang innan 3 dr 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 dispensasjonslgyvet.

Avfall
Alt avfall som tiltaket fdrer 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 ma takast i
bruk far ferdigattest eller mellombels brukslgyve ligg fare.

Sluttdokumentasjonen skal vise at tiltaket er utfagrt i samsvar med Igyve og faresegner gjeve i eller i
medhald av plan- og bygningslova. Om det er justeringar i tiltaket i hgve til Igyvet som ikkje krev ssknad om
endring, skal ansvarleg sgkjar seinast ved sgknad om ferdigattest sende oppdatert situasjonsplan og
teikningar til kommunen. Ved sgknad om ferdigattest skal sgkjar stadfeste at hgveleg dokumentasjon for
forvaltning, drift og vedlikehald er overlevert byggverket sin eigar. | tiltak der det er krav om avfallsplan
eller miligsaneringsutgreiing skal sluttrapport som dokumenterer faktisk disponering av avfall leggjast ved
sgknad om ferdigattest.

Ndr det stdr att mindre vesentlege arbeid kan kommunen gje mellombels brukslgyve for heile eller deler av
tiltaket. | ssknad om mellombels brukslgyve skal sgkjar identifisere attstaande arbeid, stadfeste at
byggverket har tilfredsstillande tryggleik, og sette tidspunkt for ferdigstilling.

Oppdatert gjennomfgringsplan skal alltid leggjast ved sgknad om ferdigattest/mellombels brukslgyve.

Far det vert gjeve ferdigattest/mellombels brukslgyve for tiltaket ma folgjande ligge fore:
e Ferdigattest/mellombels brukslgyve for VA-anlegget.
e Ferdigattest/mellombels brukslgyve for veg og avkjgrsle.
e Avkjgrsle til offentleg veg skal vere godkjent av vegstyresmakta.
e Rekkefglgjekrav i reguleringsplan skal veere oppfylt.
e Faktisk plassering av tiltaket ma vere mdlt inn, og koordinatar sendt kommunen.
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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

6.1 Kartbasis 1 x 500,- Kr 500,-

9.1.5 Dispensasjon fra plan 2 x 8 400,- Kr 16 800,-

10.2.1 Basisgebyr bustad 1x13700,- Kr 13 700,-

10.2.9 a) Godkjenning av ansvarsrett, sentral godkjenning 1x1000,- Kr 1 000,-
Totalt gebyr a betala Kr 32 000,-

Gebyret skal vere betalt innan 30 dagar rekna fra fakturadato og f@r arbeidet kan setjast i gang, jf. pbl § 21-
4 (6).

Klage

Gebyr for teknisk forvaltningsteneste er fastsett ved forskrift. Det er ikkje hgve til & 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 Kristin Nielsen

avdelingsleiar radgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Kopi til:

Hopland Utviklingsselskap AS Lurevegen 158 5912 SEIM
Fylkesmannen i Hordaland Postboks 7310 5020 Bergen
Mottakarar:
Ing.Taule AS Kvassnesvegen 33 5914 ISDALST@®
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