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Byggesak gbnr 28/116 mfl Kvalheim nedre/Bressvika - naustomrade
- dispensasjon fra utnyttingsgrad i reguleringsplan

Saksopplysingar:
Heimelshavar

Hammar-kameratane AS sgkjer pa vegne av heimelshavar til eigedomen gbnr 28/110,116,148,149 og
155.

Habilitetsvurdering

Radmannen har vurdert fagavdelinga sin habilitet og legg til grunn at det ikkje ligg fgre hgve som
tilseier at fagavdelinga er ugild til a saksfgrebu saka for politisk handsaming.

Tiltak

Det er sgkt om Igyve til tiltak for oppfgring av 5 naust, 2 doble og 1 frittliggjande.
Dispensasjon

Det er spkt dispensasjon fra utnyttingsgrad i reguleringsplan for naustomradet.
Planstatus

Eigedomen ligg i regulert omrade innafor det som i reguleringsplan for Bressvika, 12602001000100,
er definert som byggeomrade for naust.
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Utsnitt fra reguleringsplan for Bressvika

Fgresegna pkt. 2.2:

Det tillates bebygd areal herunder bustad, naust og eventuell garasje inntil 25 % av
tomtearealet.

Fgresegna pkt. 2.4:

For det omradet som skal benyttes til naust, marina og parkeringsplass skal det utarbeides
bebyggelsesplan som viser plassering og h@gyder. Bebyggelsesplanen skal vere godkjent far
omrddet kan bygges ut.

Grunngjeving

Grunngjevinga for sgknaden er som fglgjer:



| forbindelse med sgknad om oppfgring av naust pa dei nemnte eigedomane ma det sgkjast om dispensasjon

fra reguleringsplan §2-2.

Sidan reguleringsplanen vart godkjent har grunnlaget for bygging pa naust omradet endra seg.

Det inneberer att nausta er fraskilt frd gbnr 28/4 til eigne tomtar pa 40m2 kvar.

Utnyttingsgrada gjer da att nausta maksimalt vert 10m2 store, noko som fgrer til att nausta ikkje eri neerieiken

av & kunne nyttast til formalet.

Nausttomtane m3 utnyttast 100% for 4 kunne fgre opp naust p3 40m2 BYA, noko som er grei stgrrelse i forhold
til formalet.

Med & godkjenne dispensasjonen vil det fgre til att ein kan byggje estetisk fine og brukande naust pa tomtane
som allereie er regulert til formalet.

Meinar med dette att fordelane er klart stgrre enn ulempene.

Dokumentasjon og opplysningar i sgknaden

Det vert elles vist til seknad mottatt 27.07.16.

Uttal fra annan styresmakt

Saka er ikkje sendt pa uttale til andre styresmakter.
Nabovarsling

Tiltaket er nabovarsla i samsvar med pbl. § 21-3.

Det ligg fgre merknad fra Advokatfirmaet Hammervoll Pind DA pa vegne av eigar av gbnr 28/4 av
05.02.16:

Sa vidt vi kan se ut fra medfglgende situasjonsplan, omfatter varselet tiltak pa gnr 28 bnr 4. Det foreligger
ikke samtykke fra grunneier til arbeid pa hans eiendom. Jeg gjor i denne sammenheng oppmerksom pa
pbl. § 21-6 og kommunens plikt til & avvise sgknader hvor det er dpenbart at tiltakshaver ikke har de
privatrettslige rettigheter seknaden forutsetter. h

Det presiseres at Tore Kvalheim ikke har merknader til omsekt utnyttingsgrad pa hver enkelt nausttomt.
Slik dispensasjon ble for gvrig gitt i sak 098/04, lagt til grunn i vedtak om byggelayve i sak 260/04 og
endringslgyve i sak 114/09. Brev datert 7.9.2010 (ref. 08/705-27/010/6304/28/4, L42/RTO) legger
kommunen til grunn at naustrekken er oppfert i trad med byggelgyve.

Det ligg fgre merknad fra eigar av gnr. 28 bnr. 4 ved e-post av 17.06.16:

Jeg star fast med at 28/4 i sin helhet ikke skal innblandes i noen dispensasjon sak vedrgrende
spknad om dispensasjon for naust.

Videre star jeg fast pa at det er gitt dispensasjon for denne saken 1 2005 ellers hadde ikke omradet
statt slik det framstar i dag og henviser til svarbrev fra Advokat Nina Kibsgard i forbindelse med fgrste
nabovarsel, dette brev er ikke fravikelig.

Sgkjer har kommentert nabomerknaden i brev av 18.07.16:



Vidare e-post fra Tore Kvalheim vert tatt til fglgje og gbnr 28/4 er ikkje involvert i
dispensasjonssgknaden.

Nar det gjeld kommentar pa att det er gitt dispensasjon for denne saka, tek eg utgangspunkt
i tidligare samtalar med dykk (Radgy kommune) om att det er trong for dispensasjon er riktig
i og med att tomtane no er skilt ifrd 28/4 med eigne gards og bruksnummer,

Plassering

Plassering av nausta er vist i situasjonsplan datert 23.05.16.
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Tilkomst, avkjgrsle og parkering

Nausta er sikra lovleg tilkomst til offentlig veg via privat veg i samsvar med pbl. § 27-4. Avkjgring til
offentleg veg folgjer av reguleringsplan.

Flom, skred og andre natur- og miljgforhold

Omradet er utsatt for havnivaauke og springflo. Radmannen legg til grunn at naust er uthus og er
oppfert for a tale auke i vasstand. Omsgkt planeringshggde er kote + 1,4.

Sakshistorikk

Det er i sak PLT-098/04 av 16.11.04 gjeve dispensasjon fra utnyttingsgrad for oppfgring av 7 naust pa
eigedomen gbnr 28/4.

Vidare er det i delegert vedtak av 26.01.05 gjeve byggelgyve for oppfgring av 7 naust (3 doble og eit
frittliggjande) og opparbeiding av parkeringsplass pa fglgjande vilkar:

1. Det vert vist til reglane for tilknyting til kommunalt vatn med avgifter. Blankett for sgknad
er lagt ved. Det skal sendast inn sgknad om ansvarsrett for rgyrarbeida.

Ndr punkt 1 er ordna, gebyr er betalt og kvittering for betalt gebyr er motteke av kommunen,



kan arbeidet setjast i gang.
Vidare er det i delegert vedtak av 24.04.09 gjeve Igyve til endra plassering pa fglgjande vilkar:
1. Vilkdr som eller er sett i tidlegare Igyver gjeld framleis.
2. Det md sendast inn for godkjenning nytt situasjonskart kor tilkomst og breidde pd passasje

bak naustrekka er vist.

NGr punkt 2 er ordna, gebyr er betalt og kvittering for betalt gebyr er motteke av kommunen,
klagefrist er omme og det ikkje har komen merknader til tiltaket, kan arbeidet setjast i gang.

Etter plan- og bygningslova 1985 § 96 er eit byggelgyve gyldig i tre ar:

Er tiltaket ikke satt i gang senest 3 Gr etter at rammetillatelsen er gitt, faller tillatelsen bort, Det
same gjelder hvis tiltaket innstilles i lengre tid enn 2 ar.

Fristen kan ikkje forlengast. Det er avklart i teori, forarbeid og praksis at utgangspunktet for
fristberekningen er rammelgyve og ikkje seinare endringar, samt at det er et vilkar for fristavbrot at
tiltaket kan setjast i gang lovlig. Det vil Igpe eiga frist for dispensasjonsvedtaket.

Kommunen har lagt til grunn at fristen Igpar fra dispensasjonsvedtaket av 16.11.04, og at
byggelgyvet er gatt ut pa dato. Arbeidet var igangsatt innan fristen, men vilkar i vedtak fra 26.01.05

var sa vidt kommunen kan sja ikkje oppfylt, og arbeidet kunne derfor ikkje lovlig setjast i gang.

Kommunen har lagt til grunn at det ikkje ligg fore gyldig byggelgyve for nausta, og at det ma sgkjast
pa nytt.

LOVGRUNNLAG:

Det fglgjar av plan- og bygningslova (pbl.) §§ 12-4 og 1-6 at tiltak ikkje kan setjast i verk i strid med
reguleringsplan.

Kommunen har hgve til 3 gje dispensasjon fra fgresegner gjeve i eller i medhald av plan- og
bygningslova med heimel i pbl. § 19-2.

Det er to vilkar 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 nasjonale og regionale rammer og mal tilleggjast seerleg vekt, og det
bar ikkje gjevast dispensasjon fra planar nar ein direkte raka statleg eller regional styresmakt har
gjeve negativ uttale til sgknaden, jf. pbl. § 19-2(4).

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



Det kan setjast vilkar for dispensasjonen, jf. pbl. § 19-2. Vilkara ma liggje innafor ramma av dei omsyn
loven 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.

Spknad om dispensasjon skal vere grunngjeve, jf pbl § 19-1.
VURDERING:

Det er radmannen sin vurdering at tiltaket krev dispensasjon fra reguleringsfgresegna pkt. 2.2 som
gjeld utnyttingsgrad.

Vurderingstemaet for radmannen har vore om ein dispensasjon i saka vesentleg vil setje til side
omsynet bak fgresegna det vert dispensert i fra.

| dispensasjonsvedtaket fra 2004 er det lagt til grunn at det ma vere ein glipp i planarbeidet at
utnyttingsgrad for nausttomtane er satt lik utnyttingsgrad for bustadtomtane. Radmannen er samd i
denne vurderinga. Radgy kommune hadde pa denne tida ein maks storleik pa nausttomtar pa 60 kvm
og ein utnyttingsgrad pa 25 % villa bare gje rom for naust pa 15 kvm. Det kan ikkje ha vore tilsikta.

Nar nausta vart godkjent i 2005 var nausttomtane ikkje fradelt og inngikk i ein stgrre eigedom, gbnr
28/4. Som fglgje av at gbnr 28/4 omfattar alt fellesareal, veg og parkeringsareal, mm i feltet vart
avviket i utnyttingsgrad ikkje sa stort. Sidan den gang er nausttomtane delt i fra og har kvar ein
storleik pa bare 40 kvm.

Etter gjeldande kommuneplan pkt. 2.6 kan naust fgrast opp med eit areal pa inn til 40 kvm.

Det er radmannen sin vurdering at det ikkje har vore tilsikta a gje den einskilde nausteigedom ein
utnyttingsgrad pa 25 % BYA, og der av bygningsstorleik pa 10 kvm, og at omsynet bak fgresegna i
reguleringsplanen ikkje vert sett vesentleg til side av ein dispensasjon i saka.

| vektinga av fordelar og ulemper har rédmannen sarleg lagt vekt pa at ein dispensasjon i saka gjer
det mogleg a nytte nausteigedomane i trad med intensjonane i reguleringsplanen og at andre viktige
samfunnsomsyn ikkje vert raka.

Etter ei samla og konkret vurdering finn radmannen at vilkara for a gje dispensasjon fra
utnyttingsgrad som omsgkt er oppfylt.

Nabomerknad

Radmannen har vurdert nabomerknaden, men kan ikkje sja at denne har relevans i saka. Saka gjeld
utnyttingsgrad for dei einskilde nausteigedomane. Eigedomen ghnr 28/4 er i dispensasjonssaka ikkje
bergrt av tiltak.

Vurdering etter naturmangfaldslova

Radmannen har vurdert omsgkt tiltak og prinsippa i §§ 8 — 12 i naturmangfaldslova er lagt til grunn
ved vurderinga. Ein har mellom anna sjekka det aktuelle arealet i www.naturbase.no og
www.artsdatabanken.no og nytta rettleiing fra Fylkesmannen i Hordaland.



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

Radmannen finn ikkje at omsgkt tiltak vil komme i konflikt med naturmangfaldslova.
Sakshandsamingsfrist

Sakshandsamingsfrist etter plan- og bygningslova § 21-7 er 12 veker, pluss eventuelt hgyringsperiode
pa 4 veker:

Soknad om tillatelse til tiltak etter § 20-2 som krever dispensasjon fra plan eller
planbestemmelser, skal avgjgres av kommunen innen 12 uker. Fristen Igper ikke i den tiden
sgknaden ligger til uttalelse hos regionale og statlige myndigheter, jf. § 19-1.

Spknaden er motteke 27.07.1. Sgknaden er handsama 14.09.16. Sakshandsamingstida har vore 7
veker inkludert hgyringsperiode, og sgknaden er handsama innan sakshandsamingsfristen.

Radmannen sitt framlegg til vedtak:

Det vert gjeve dispensasjon fra fgresegna pkt 2.2 om utnyttingsgrad for naustomradet, slik at naust
kan fgrast opp med 100 % utnyttingsgrad.

Grunngjeving for vedtaket gar fram av saksutgreiinga.
Vedtaket har heimel i plan- og bygningslova § 19-2 jf. § 12-4 og naturmangfaldslova §§ 8-12.

Saka vert sendt Fylkesmannen i Hordaland og nabo som hadde merknad i saka for klagevurdering.

Hovudutval for plan, landbruk og teknisk - 064/2016
PLT - handsaming:
Hovudutvalet vedtok samrgystes radmannen sitt framlegg til vedtak.

PLT - vedtak:
Det vert gjeve dispensasjon fra fgresegna pkt 2.2 om utnyttingsgrad for naustomradet, slik at naust
kan fgrast opp med 100 % utnyttingsgrad.

Grunngjeving for vedtaket gar fram av saksutgreiinga.
Vedtaket har heimel i plan- og bygningslova § 19-2 jf. § 12-4 og naturmangfaldslova §§ 8-12.

Saka vert sendt Fylkesmannen i Hordaland og nabo som hadde merknad i saka for klagevurdering.

Vedlegg:



Byggesak Gbnr 28/110,116,148,149,155 Kvalheim nedre/Bressvika - naust - sgknad om dispensasjon
fra utnyttingsgrad i plan

Sgknad (91683)

Situasjonsplan (91672)

Teikningar (91703)

Nabomerknad (91675)

Nabomerknad (91674)

Kommentar fra sgkjar til nabomerknad (91673)



