Meland kommune

Tysseland Arkitektur AS
Strandgaten 19
5013 BERGEN

Referanser: Saksbehandlar: Dato:
Dykkar: Tore Johan Erstad 13.09.2018
Var: 18/1742 - 18/18912 tore.johan.erstad@meland.kommune.no

Godkjenning - GBNR 22/190 - Dispensasjon fra regulert krav til
utomhusareal - Rammelgyve for opparbeiding av utomhusareal -
Delfelt B5 - Mjatveitmarka

Administrativt vedtak. Saknr: 227/2018

Tiltakshavar: Tysseland Arkitektur AS

Ansvarleg sgkjar: Tysseland Arkitektur AS

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

SAKSUTGREIING:
Tiltak:

Tysseland Arkitektur AS har sgkt om rammelgyve for opparbeiding av utomhusareal innanfor felt B5 i
Reguleringsplan for Mjatveitmarka, planid: 125620060002. Sgknaden omfattar tilhgyrande utomhusareal,
internveg, vatn og avlaup. Vidare er det sgkt om dispensasjon fra regulert krav om 25 m? privat
uteopphaldsareal for nokre av leilegheitene i prosjektet, jf reguleringsfgresegn § 2.2.3.

Samla sett inneber prosjektet utbygging av 5 leilegheitsbygg med 10 leilegheiter i kvart bygg, totalt 50
bueiningar. Parkeringskjellar med 10 biloppstillingsplassar og bodar blir etablert i 4 av bygga (A-D). For bygg
E blir parkering lgyst gjennom carport, 4 plassar, og parkering under terrasse ved bygg A, 6 plassar. Vidare
blir det etablert 25 gjesteparkeringsplassar pa terreng.

Fareliggjande vedtak gjeld samla opparbeiding av utomhusareal, inkludert veg-, vatn- og avlaupslgysingar.
Tilkopling til kommunalt VA-nett blir behandla i samband med det einskilde bygg.

For naerare informasjon om tiltaket blir det vist til sgknad journalfgrt 29.06.2018, supplert med revidert
situasjonsplan journalfgrt motteke 03.09.2018, samt kart over byggjetrinn og situasjonsplan VA felt B5
journalfgrt motteke 13.09.2018.

Postadresse Kontakt

postmottak@meland.kommune.no www.meland.kommune.no Konto 1503 98 36413 Kartinfo: www.nordhordlandskart.no
Postboks 79, 5906 Frekhaug Telefon +47 56 17 10 00 Org.nr. 951 549 770

Besgksadr: Havnevegen 41 A Telefaks +47 56 17 10 01

5918 Frekhaug


http://www.nordhordlandskart.no/
http://no.wikipedia.org/wiki/Fil:Meland_komm.png

Tiltakshavar har gjennom sgknader om rammelgyve journalfgrt motteke 29.06.2018 sgkt om rammelgyve
for oppfering av bygg A og bygg B. Desse spknadene er behandla gjennom eigne vedtak, sja hgvesvis
arkivsakid 18/1738 og 18/1741.

Sgknad om dispensasjon:

Tiltakshavar har sgkt om dispensasjon fra reguleringsplanen sitt krav om min 25 m? privat uteopphaldsareal
pr bueining. Privat uteareal for den einskilde bueining i prosjektet gar fram av revidert situasjonsplan
journalfgrt motteke 03.09.2018.

Leilegheitene i 2. etasje av bygga vil ha om lag 10 m? uteareal pa terrasser. Av leilegheitene pa bakkeplan vil
15 stk oppna 25 m2 privat uteareal, mens dei 10 siste vil ha om lag 13-15 m? uteareal.

Tiltakshavar har vist til at det pa bakkeplan er rikelig med areal som dekker totalkravet pa 100 m? uteareal
med kvalitetskrav. | den type bygg tiltakshavar har valt, er det vanskeleg & oppna 25 m? uteareal for
leilegheitene i 2. etasje. Utnyttinga i feltet er under 35 %-BRA sjglv om reguleringsplanen opnar for 50 %-
BRA, og omradet som heilskap har gode kvalitetar med uteopphaldsareal og nzerleikeplassar.

VURDERING:

Nabovarsling:

Tiltaket blei nabovarsla den 14.06.2018 med opplysning om dispensasjon, jf pbl § 21-3. Det er ikkje motteke
merknader.

Det er motteke innspel fra Mjatveitelvens foreining, som har bedt om a bli registrert som part i saka.
Administrasjonen vurderer at foreininga sitt registrert formal (bevare og ivareta Mjatveitelva) har

tilstrekkeleg tilknyting til omsgkt tiltak og organisasjonen er difor registrert som part.

Hgvring og klagerett for sektormynde:

| denne konkrete saka vurderer administrasjonen at dispensasjonen ikkje far innverknad pa nasjonale eller
regionale interesser. Sgknaden har difor ikkje vore sendt pa hgyring til statlege eller regionale sektormynde
for uttale. Kommunen sitt vedtak skal likevel sendast Statens vegvesen region vest, Fylkesmannen i
Hordaland v/Kommunal- og samfunnsplanavdelinga og Hordaland Fylkeskommune v/Regionalavdelinga for
klagevurdering. Vedtaket er ikkje endeleg fgr klagefristen pa 3 veker er gatt ut.

Lov- og plangrunnlag:

Omsgkt del av gbnr 22/190 er omfatta av Reguleringsplan for Mjatveitmarka, og er satt av til bustadbygging
— konsentrert smahusbygging (B5-ks). Det omsgkte tiltaket er i samsvar med formalet i arealplanen.

Planfgresegnene inneheld generelle rekkjefglgjekrav knytt til utbygging av riksveg 564, veganlegg innanfor
planomradet, naermiljganlegg F5 og felles leikeplassar, samt naerare krav knytt til giennomfgringa av
byggjetiltak innanfor blant anna felt B5. Det blir szerleg vist til planfgresegn 1.1.5 (minimum 50% av
bueiningane, med tilhgyrande uteopphaldsareal, skal vere brukbare for orienterings- og rgrslehemma),
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1.5.1 (kvalitetskrav til uteopphaldsareal), 1.5.2 (opparbeiding av leikeplass), 2.2.3 (minste uteopphaldsareal
til felles og privat bruk), 2.7.1 (parkering) og 2.8.1 (avkjgrslar).

Planfgresegn 2.2.3 stiller krav om minst 100 m* uteopphaldsareal til felles og privat bruk pr bueining. Av
dette skal uteopphaldsareal med kvalitetskrav som spesifisert i planfgresegn 1.5.1 vere minimum 50 m” pr
bueining, fordelt pa minimum 25 m? privat areal og minimum 25 m’fellesareal.

Planfgresegn 1.5.1 stiller fglgjande kvalitetskrav for uteopphaldsareal:
-fgremalstenleg form og lett tilgjengeleg fra bustaden

-gode lokalklimatiske forhold, under dette gode soltilhgve

-ikkje brattare enn 1:3

-st@yniva (Lgen) skal ikkje overstiga 55 dB

-skjerma fra forureining.

Administrasjonen finn at planfgresegn 1.5.1 sine kvalitetskrav er oppfylt for det omsgkte tiltaket.

Tiltakshavar har sgkt om dispensasjon fra reguleringsplanen sitt krav om min 25 m? privat uteopphaldsareal
pr bueining. Privat uteareal for den einskilde bueining gar fram av revidert situasjonsplan journalfgrt
motteke 03.09.2018, og dispensasjonssgknaden er vurdert og godkjent i samsvar med denne planen.
Leilegheitene i 2. etasje av bygga vil ha om lag 10 m? uteareal pa terrasser. Av leilegheitene pa bakkeplan vil
15 stk oppna 25 m? privat uteareal, mens dei 10 siste vil ha om lag 13-15 m? uteareal. Skal det gis
rammelgyve til opparbeiding av utomhusarealet som omsgkt, ma det difor vurderast om det kan gis
dispensasjon fra kravet om minimum 25 m? privat uteopphaldsareal enn det planen legg opp til.

Det omsgkte tiltaket blir vurdert til a stette gvrige krav som blir stilt til utomhusarealet innanfor felt B5, jf
ovannemnde planfgresegner.

Rekkefglgjekrava i planen er ikkje til hinder for godkjenning av tiltaket og utbygging av delomrade B5-ks.

Dispensasjon fra reguleringsfgresegn 2.2.3 sitt krav til minimum 25 m? privat uteopphaldsareal:

Bade heimel og vilkar for dispensasjon fglgjer av pbl § 19-2 andre ledd. Omsyna bak formalet med krav til
storleik pa privat uteopphaldsareal i reguleringsplanen ma etter dette ikkje verte «vesentlig» sett til side. |
tillegg ma fordelane ved a gi dispensasjon vere «klart stgrre» enn ulempene. | vurderinga ma det ogsa
takast omsyn til den generelle formalsfgresegna i pbl § 1-1 som seier at «[l/Joven skal fremme baerekraftig
utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og framtidige generasjoner.»

Ein dispensasjon vil kunne undergrave planane som informasjons- og avgjerdsgrunnlag. Ut ifrda omsyna til
offentlegheit, samrad og medverknad i planprosessen er det difor viktig at endringar av planar ikkje skjer
gjennom enkeltdispensasjonar, men blir handsama etter reglane om kommuneplanlegging og
reguleringsplanar.’

Krav til storleik pa privat uteopphaldsareal er satt for a sikre tilstrekkeleg privat uteopphaldsareal for
bebuarane. | dette tilfellet er kravet til minst 100 m? uteareal pr bueining oppfylt, jf planfgresegn 2.2.3,
samt at over 50 m* av utearealet pr bueining tilfredsstiller kvalitetskrava i planfgresegn 1.5.1. Samla sett

! Ot.prp. nr. 32 (2007-08) s. 242
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kan administrasjonen ikkje sja at formalet bak kravet til minimum 25 m? privat uteopphaldsareal blir
vesentleg sett til side i dette tilfellet.

Det er ei ulempe at bueiningane far mindre enn 25 m? privat uteopphaldsareal. P& den andre sida vil ei
inndeling av ytterlegare uteareal pa bakkeplan hindre ei heilskapleg opparbeiding av utearealet innanfor
feltet, samt kunne gi uklare og lite hensiktsmessige eigarforhold. Pa bakgrunn av dette finn
administrasjonen at fordelane ved a gi dispensasjon er klart stgrre enn ulempene i dette tilfellet.

Vilkara for a kunne gje dispensasjon fra kravet til minimum 25 m? privat uteopphaldsareal er etter dette
oppfylt, jf pbl § 19-2 andre ledd.

Plassering, hggd og avstand til nabogrenser:

Det er parkeringsplassar, interne vegar pa eigedomen, murar, leikeplassar, vass- og avlaupsleidningar og
oppsamlingspunkt for boss som er vurdert i hgve til plassering i fgreliggjande sak. Plassering av bustadar vil
bli vurdert szerskilte gjiennom behandling av sgknadar om Igyve til oppf@ring av desse.

Eit tiltak si plassering og h@gd ma vere i samsvar med reguleringsplanen, jf pbl § 12-4, og skal godkjennast
av kommunen, jf pbl § 29-4. Fgresegna gjeld sa langt den passar for blant anna vesentlege terrenginngrep
og anlegging av veg eller parkeringsplass, jf pbl § 30-4 fgrste ledd. Kommunen kan fastsette hggd og form
pa terreng, jf § 30-4 andre ledd.

Omsgkt avkjgrsel til feltet er i samsvar med gjeldande reguleringsplan, og blir godkjent plassert som
omsgkt.

Byggjegrenser for felt B5 er fastsatt pa gjeldande reguleringsplankart. Grensene gjeld for plassering av
bygg, jf planfgresegn 1.7.1. Fgresegn 1.7.2 gjev unntak for plassering av garasjar inntil 1 meter fra
vegkanten, under fgresetnad av at krav til frisikt blir stetta. Kommunen har tidlegare tolka det slik at dette
ma gjelde ogsa for utandgrs parkeringsplassar (blant anna i vedtak 225/2015, datert 03.07.2015, som gjeld
felt B16). Vi finn at dette ogsa ma gjelde for plassering av interne vegar.

Administrasjonen kan ikkje sja at omsgkte parkeringsplassar eller interne vegar pa eigedomane kjem i
konflikt med kravet til frisikt, og godkjenner omsgkt plassering. Vi viser til vedlagte situasjonskart og

planteikningar.

Omsgkt plassering pa leikeplassane kjem ikkje i konflikt med byggjegrensene og blir godkjent. Det same
gjeld for oppsamlingspunktet for boss.

Nar det gjeld murar viser vi til planfgresegn 6.5.1 som legg til grunn at «/ frisiktsoner skal det til ein kvar tid
vera fri sikt 0,5m over tilstgytande vegars plan.» Vi fgreset at dette kravet blir ivareteke av tiltakshavar.

Parkering og utnyttingsgrad:

Reguleringsplanen stiller krav om opparbeiding av 1,5 bil pr husveere, inklusive gjesteparkering, jf
planfgresegn 2.7.1. Bebuarparkering skal etter fgresegna skje i felles parkeringsanlegg i underetasjen eller
under uteopphaldsareal. Gjesteparkering kan vere overflateparkering. | fglgje vedlagte situasjonsplan og
sgknaden er kravet til parkeringsdekning stetta.
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For felt B5 er tillat tomteutnytting pa 50 %-BRA, jf planfgresegn 2.2.1. | sgknaden er det opplyst at
eigedomen vil bli bebygd med 34,84 %-BRA. Eigedomen har tilstrekkeleg uteopphaldsareal for bebuarane.

Leikeplassar:

Innanfor uteopphaldsarealet skal det opparbeidast samlings/leikeplass med gode kvalitetar maks 50 meter
fra bustadane, jf planfgresegn 1.5.2. Fgresegna stiller ikkje naerare kvalitetskrav, og arealdelen til
kommuneplanen (KPA) sine kvalitetskrav ma leggjast til grunn. | fglgje fgresegn 1.6.12, tab. 5, til KPA skal
det etablerast ein sandleikeplass pr 15-24 bueiningar. Leikeplassane skal vere p& 150-250 m? pr stk, og
innehalde sandkasse, leikeapparat (min. 2 stk) og bord/benk. Sandleikeplassen skal ha toppdekke 0-5 mm
banedekke samt 10cm grov grus 0-16 T1. Vidare skal dei ha flettverksgjerde pa 113 cm med maske 5*5 cm,
sintret plast, T50 stolpar med rgyr oppe og nede. Vidare skal dei ha port med barnehagelas.

Pa bakgrunn av talet pa bueiningar finn administrasjonen at omsgkte leikeplassar kan godkjennast innanfor
felt B5, og fgreset at dei oppfyller KPA sine kvalitetskrav.

Visuelle kvaliteter:

Det fglgjer av pbl § 29-2, jf § 29-1, at alle tiltak skal prosjekterast og utfgrast slik at det etter kommunen sitt
skjgnn har gode visuelle kvaliteter bade i seg sjglv og i forhold til funksjon og bygde og naturlege
omgjevnader og plassering.

| den samanheng viser kommunen szerskilt til fglgjande planfgresegner som ma oppfyllast:

§ 1.4.1: «Alle terrenginngrep skal skje mest mogeleg skansamt. Eksisterande steingardar, bakkemurar, tre
og annan verdifull vegetasjon, skal i stgrst mogleg grad takast vare pa.»

§ 1.4.2: «Ubebygde omrdde skal gjevast ein estetisk tiltalande form og handsaming.»

Kommunen finn at ei opparbeiding som vist pa vedlagte situasjonskart og planteikningar er i samsvar med
pbl § 29-2, jf § 29-1.

Tilknyting til infrastruktur — veg, vatn og avlaup:

Omsgkt avkjgrsle blir godkjennast i samsvar med plankart og planfgresegn 2.8.1, jf pbl § 27-4.

Veg 2 er regulert til offentleg veg og blei godkjent opparbeida i vedtak datert 29.06.2010, sak nr 275/10 og
er i all hovudsak opparbeida. Denne vegen er «open for alminnelig ferdsel», og den omsgkte eigedomen er
dermed sikra lovleg tilkomst etter pbl § 27-4.

Vassforsyning og tilknyting til avlaupsleidning er sikra ved opparbeiding som vist pa situasjonskart
journalfgrt motteke 13.09.2018, jf pbl §§ 27-1 og 27-2. Meland kommune skal overta vass- og
avlaupsanlegget, dvs alle leidningar fram til pakoplingspunkt for stikkleidningar fram til dei einskilde
husgruppene (til og med kummane), jf utbyggingsavtalen pkt. 5.3.1. Fgr det blir gitt igangsettingslgyve ma
tekniske teikngar av VA-anlegget vere godkjent av administrasjonen i Meland kommune, jf vilkar i vedtaket
nedanfor.

Handtering av overvatn:
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For det kan sgkjast om Igyve til igangsetjing ma plan for handtering av overvatn godkjennast av kommunen.

Tilhgve til Kvernhusbekken:

Utbygging av delfelt B5 bergrer Kvernhusbekken (Kloppedalsbekken), som er eit sidevassdrag til
Mjatveitelva. Omsgkt utomhusplan inneber lukking av delar av bekken mens andre delar av bekken blir
halde open og utnytta som kvalitet i grentomrada. Reguleringsplanen stiller ikkje uttrykkeleg krav om a
halde bekken open.

Under fgrehandskonferanse 29.05.2018 gjorde kommunen merksam pa at tiltakshavar matte vurdere
alternativ for & hindre avrenning til bekken under byggjearbeida for best mogleg ivaretaking av denne.
Vidare ba kommunen tiltakshavar ta kontakt med Fylkesmannen i Hordaland og NVE for a innhente uttale
om gjennomfgring av prosjektet i hgve til bekkelukking. | samsvar med samordningsplikten i plan- og
bygningslova § 21-5, og i samrad med tiltakshavar, blir det stilt som vilkar for igangsetting av arbeid med
utomhusareala at det ligg fgre avklaring fra fylkesmannen og NVE om gjennomfgring av prosjektet.

Opparbeiding:

Tiltakshavar har pa oppmoding fra kommunen sendt inn situasjonskart som viser byggetrinn og planlagd
opparbeiding av utomhusareal. Situasjonsplanen viser at utomhusarealet skal opparbeidast i takt med
bustadane.

Kommunen stiller som vilkar for mellombels brukslgyve/ferdigattest til bueiningane i dei ulike byggjetrinn,
at tilhgyrande del av utomhusarealet er opparbeid og klar til bruk i samsvar med innsendt situasjonskart.

Ansvar:

Ansvarleg sgkjar, Tysseland Arkitektur AS (org.nr. 942 389 000), har i sgknad bekrefta at heile tiltaket vil bli
belagt med ansvar, slik at alle krav etter plan- og bygningslova blir fylgt. Kommunen legg dette til grunn, jf
pbl § 23-4.

VEDTAK:

«Meland kommune gir i medhald av plan- og bygningslova § 20-1 bokstav k) og 1), jf pbl §§ 21-2 femte ledd
og 21-4, rammelgyve til opparbeiding av utomhusareal med tilhgyrande anlegg innanfor delfelt B5 i Meland
kommune i samsvar med sgknad med vedlegg, journalfgrt motteke 29.06.2018, supplert sist 13.09.2018.

Vidare gir Meland kommune dispensasjon fra planfgresegn 2.2.3 om krav til minimum 25 m? privat
uteopphaldsareal, jf pbl § 19-2 andre ledd. Dispensasjonen gjeld i samsvar med revidert situasjonsplan
journalfgrt motteke 03.09.2018.

Tiltaket skal opparbeidast og utformast i samsvar med sgknad journalfgrt 29.06.2018, supplert med
revidert situasjonsplan journalfgrt motteke 03.09.2018, samt kart over byggjetrinn og situasjonsplan VA felt
B5 journalfgrt motteke 13.09.2018. Tiltaket skal elles utfgrast i samsvar med krav og vilkar gitt i eller i
medhald av plan- og bygningslova, medrekna planfgresegner om utforming som nemnde ovanfor under
visuelle kvaliteter.

Utomhusarealet skal opparbeidast i takt med oppfgring av bustadane. Vi viser i den samanheng til
situasjonsplan med inndeling av utomhusarealet i byggetrinn 1-4, journalfgrt motteke 13.09.2018.
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Det gjeld fglgjande vilkar for rammelgyvet:

1. For det kan gis mellombels brukslgyve/ferdigattest til bueiningane i dei ulike byggjetrinn, ma
tilhgyrande del av utomhusarealet vere opparbeid og klar til bruk i samsvar med innsendt
situasjonskart journalfgrt motteke 13.09.2018.

2. Plan for lagring av massar skal leggjast fram for Meland kommune seinast ved sgknad om
igangsetting for opparbeiding av utomhusarealet. Lagringsplanen ma ikkje omfatte areal utanfor
arealet som skal opparbeidast, og plasseringa ma ikkje vere til ulempe for eksisterande bebyggelse.

3. Fgr det kan sgkjast om Igyve til igangsetjing ma plan for handtering av overvatn godkjennast av
kommunen.

4. Fgr det kan sgkjast om Igyve til igangsetting ma plan for utbygging og tilhgve til Kvernhusbekken
vere avklart med Fylkesmannen i Hordaland og NVE.

5. Sgknad om bustadoppf@ring blir handsama som eigne saker. | tillegg ma det sgkjast om utfgring av
utvendig vass- og avlaupsinstallasjonar.

6. Utvendig VA-anlegg skal vere ferdigstilt fgr det kan gis mellombels brukslgyve eller ferdigattest til
bustadane.

Fér kommunen overtar veg, vatn og avlaup ma krav i utbyggingsavtalen datert 17.9.2015, samt brev om
overtaking av vegar i Mjatveitmarka datert 16.7.2012 og brev om overtaking av vatn og avlaup i
Mijatveitmarka datert same dato, vere oppfylt.

Dei opplysningane om byggjetiltak og tiltakshavar som kjem fram i sgknaden blir registrert i matrikkelen, jf
Matrikkellova. Matrikkelen er det offisielle registeret for fast eigedom, bygningar, bustadar og adresse.

Dersom tiltaket ikkje er sett i gong innan tre ar etter at byggjelgyve vart gjeve, fell Igyvet bort. Det same
gjeld dersom tiltaket blir innstilt i lengre tid enn to ar, jf pbl § 21-9.»

%k kK k

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

Vedtaket er eit enkeltvedtak etter reglane i lov om offentleg forvaltning (fvl). Vedtaket kan klagast pa til
Fylkesmannen i Hordaland, 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 blir klaga pa i vedtaket, og kva endringar ein gnskjer. Klagen skal grunngjevast. Fgr 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.

Gebyr for sakshandsaminga blir ettersendt. Gebyr for teknisk forvaltningsteneste er fastsett ved forskrift.
Det er ikkje hgve til a klage over ei forskrift, jf fvl §§ 3, 28 og 40. Det kan difor ikkje klagast over at det blir
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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
Anny Bastesen Tore Johan Erstad
sektorsjef teknisk Juridisk radgjevar

Dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Vedlegg:

A10-03 Uteoppholdsareal lllustrajoner
A10-04 Byggetrinn kart
SKM_C454e18091215440

Mjatveitmarka B5 - revidert utomhusplan

Kopi til:
Mjatveitelvens Forening Rosslandsvegen 5918 FREKHAUG
336
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Mottakere:
Tysseland Arkitektur AS Strandgaten 19 5013 BERGEN
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