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RÅDMANNEN SITT FRAMLEGG TIL VEDTAK: 

 

"I medhald av plan- og bygningslova § 1-9 og forvaltningslova § 33 vert det gjort fylgjande vedtak: 

Klage av 22.12.2017 vert ikkje teke til fylgje. Kommunen sine vedtak av 29.11.2017 saksnr. 154/17 
og 14.12.2017 saknr. 352/17 om å gje dispensasjon for oppføring av bustadbygg med 8 
bustadeiningar på gnr. 62, bnr. 19 vert oppretthalde. Saka vert sendt Fylkesmannen i Hordaland for 
vidaresending til Kommunal- og moderniseringsdepartementet for oppnemning av 
setjefylkesmann." 

 

 



 

 

Plan- og kommunalteknisk utval - 025/18 
 

PL - behandling: 
Følgjande dokument vart delt ut til møtet: 
Brev av 30.01.18 frå Haus grendaråd 
---------------------------------------- 
Torunn Åsheim, AP, bad om vurdering av sin gildskap, då foreldra har vore i kontakt med tiltakshavar 
om interesse for framtidig kjøp - ho tok ikkje del i møtet ved handsaminga av gildskap - 6 medlemmer 
til stades. 
AVRØYSTING - gildskap 
Torunn Åsheim, AP, vart samrøystes kjend gild.  
Utvalet fann at det ikkje låg føre ugildskap etter fvl. § 6, 1 ledd, bokstav b eller etter andre ledd, ..... 
En offentlig tjenestemann er ugild til å tilrettelegge grunnlaget for en avgjørelse eller til å treffe en 
avgjørelse i en forvaltningssak  ... når han er i slekt  eller svogerskap  med en part i opp- eller 
nedstigende linje så nær som søsken ... . Utvalet fann ikkje at det her låg føre partsforhold, då ingen 
kontrakter eller avtalar er inngått. 
 Likeså er han ugild når andre særegne forhold foreligger som er egnet til å svekke tilliten til hans 
upartiskhet; blant annet skal legges vekt på om avgjørelsen i saken kan innebære særlig fordel, tap 
eller ulempe for ham selv eller noen som han har nær personlig tilknytning til... . Utvalet fann heller 
ikkje at det låg føre andre særlege forhold som er eigna til å svekka tilliten til hennar upartiskheit i 
saka. 
Torunn Åsheim, AP, kom tilbake til møtet - 7 medlemmer/varamedlemmer til stades. 
------------------------------------------------------ 
Lars Fjeldstad, SP, gjorde slikt framlegg på vegner av SP, H,AP og KRF: "Grunngjeving: 
Det er eit sterkt behov for slike bustader i Haus, og det er ikkje tid til å vente på områdeplan. Ein ser 
for seg at ein områdeplan for Haus er minimun 10 år fram i tid. 
 
Eksisterande bustadhus er det gitt rivingstillatelse på, og ein er redd for at ein sentrumsnær eigedom 
vert liggande brakk i påvente av ein områdeplan. Alternativt risikerer ein at det vert oppført ein ny 
einebolig på tomta, og at ein då får ein svært lågare samfunnsnytte av denne tomta i Haus sentrum. 
Syner og til skriv av 30.01.18 i frå Haus Grendaråd." 
AVRØYSTING 
Rådmannen sitt framlegg med tillegg 
som foreslått i møtet   - samrøystes 
 
 
 

PL - vedtak: 
"I medhald av plan- og bygningslova § 1-9 og forvaltningslova § 33 vert det gjort fylgjande vedtak: 

Klage av 22.12.2017 vert ikkje teke til fylgje. Kommunen sine vedtak av 29.11.2017 saksnr. 154/17 
og 14.12.2017 saknr. 352/17 om å gje dispensasjon for oppføring av bustadbygg med 8 
bustadeiningar på gnr. 62, bnr. 19 vert oppretthalde. Saka vert sendt Fylkesmannen i Hordaland for 
vidaresending til Kommunal- og moderniseringsdepartementet for oppnemning av 
setjefylkesmann. 

Grunngjeving: 
Det er eit sterkt behov for slike bustader i Haus, og det er ikkje tid til å vente på områdeplan. Ein 
ser for seg at ein områdeplan for Haus er minimun 10 år fram i tid. 
 
Eksisterande bustadhus er det gitt rivingstillatelse på, og ein er redd for at ein sentrumsnær 



 

 

eigedom vert liggande brakk i påvente av ein områdeplan. Alternativt risikerer ein at det vert 
oppført ein ny einebolig på tomta, og at ein då får ein svært lågare samfunnsnytte av denne tomta 
i Haus sentrum. Syner og til skriv av 30.01.18 i frå Haus Grendaråd." 
 
 

Saksopplysningar: 
Politisk handsaming 
Saka skal avgjerast i plan- og kommunalteknisk utval. 
Dersom plan- og kommunalteknisk utval ikkje tek klagen til fylgje, skal saka vidare til Fylkesmannen i 
Hordaland for oversending til Kommunal- og moderniseringsdepartementet for oppnemning av 
setjefylkesmann. 
Dersom plan- og kommunalteknisk utval tek klagen til fylgje, vert vedtaket eit nytt enkeltvedtak som 
partane kan klaga på.  
 
Saksopplysningar 
Eigedom: gnr. 62, bnr. 19, Haus. 
Ansvarleg søkjar: Vestlandshus Mjelde AS, Mjelde, 5286 Haus. 
Tiltakshavar: Vestlandshus Mjelde AS, Mjelde, 5286 Haus. 
Klagar: Fylkesmannen i Hordaland. 

Klage motteke: 22.12.2017. 

 
Saka gjeld 
Saka gjeld søknad om dispensasjon for oppføring av bustadbygg med 8 bustadeiningar på gnr. 62, 
bnr. 19, Haus. 
 
Historikk 
Kommunen har i administrativt vedtak av 04.10.2017 saknr. 265/17 gjort fylgjande vedtak: 
"Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det ikkje gjeve dispensasjon frå 
kommuneplanføresegn punkt 2.28 og reguleringsplan Haus sentrum del sør arealplan-ID: 504_27 
føresegn § 2, punkt 2.1, jf. plan- og bygningslova §§ 11-6, 11-9, nr. 1, 12-4 og 12-7 for oppføring av 
bustadbygg med 8 bustadeiningar på gnr. 62, bnr. 19." 
 
Ansvarleg søkjar/tiltakshavar klage på vedtaket og plan- og kommunalteknisk utval gav i møte 
29.11.2017 saksnr. 154/17 medhald i klagen og gav dispensasjon til tiltaket: 
 
"Klage motteken 23.10.17 vert teken til følgje. Med heimel i plan- og bygingslova § 19-2 vert det 
gjeve dispensasjon frå kommuneplanføresegn punkt 2.28 og reguleringsplan Haus sentrum del sør, 
arealplanID:504 27, føresegn § 2, punkt 2,1, jfr. plan- og bygningslova §§ 11-6, 11-9, nr. 1, 12-4 og 
12-7 for oppføring av bustadbygg med 8 bustadeiningar på gnr. 62, bnr. 19.  
Grunngjeving: Det er trong for denne typen bustader i Haus. Tiltaket sikrar fortetting og vil tilbyg 
noko som ein i dag må ut av bygda for å finna alternativ til. Fordelane med å gje dispensasjon er klårt 
større enn ulempene. Alle bueiningane vert tilrettelagt med smarthusfunksjonar slik at også 
velferdsteknologi kan inkluderast når kommunen har opplegg for dette. Parkering vert på 
kjellarplan." 
 
Rådmannen la vedtaket i plan- og kommunalteknisk utval av 29.11.2017 saksnr. 154/17 til grunn, og 
gav i vedtak av 14.12.2017 saknr. 352/17 dispensasjonsløyve og rammeløyve til heile tiltaket: 
 
"Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon frå reguleringsplan Haus 



 

 

sentrum del sør reguleringsføresegn punkt 6.4 til auka utnyttingsgrad til TU=120% til oppføring av 
bustadbygg med 8 bustadeiningar og næringslokale på gnr. 62, bnr. 19, jf. plan- og bygningslova §§ 
12-4 og 12-7. 
Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon frå kommuneplanføresegn 
punkt 2.6 frå kravet om minimum 25 m² leikeareal per bustad til oppføring av bustadbygg med 8 
bustadeiningar og næringslokale på gnr. 62, bnr. 19, jf. plan- og bygningslova §§ 11-6 og 11-9. 
Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon frå kommuneplanføresegn 
punkt 2.11 frå kravet om minimum 50 m² MUA (minste uteopphaldsareal) per bustad til oppføring av 
bustadbygg med 8 bustadeiningar og næringslokale på gnr. 62, bnr. 19, jf. plan- og bygningslova §§ 
11-6 og 11-9. 
Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon frå regulert avkøyrsle i 
reguleringsplan Haus sentrum del sør til endra avkøyrsle ved oppføring av bustadbygg med 8 
bustadeiningar og næringslokale på gnr. 62, bnr. 19, jf. plan- og bygningslova §§ 12-4, 12-5 og 12-7. 
Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon frå avstand til kommunal veg 
for oppføring av bustadbygg med 8 bustadeiningar og næringslokale på gnr. 62, bnr. 19, jf. plan- og 
bygningslova §§ 12-4 og 12-7. 
Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon frå avstand til fylkesveg for 
oppføring av bustadbygg med 8 bustadeiningar og næringslokale på gnr. 62, bnr. 19, jf. plan- og 
bygningslova §§ 12-4 og 12-7. 
Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det gjeve dispensasjon frå avstandskravet til 
nabogrense i plan- og bygningslova § 29-4, 2. ledd for oppføring av bustadbygg med 8 bustadeiningar 
og næringslokale på gnr. 62, bnr. 19, Haus. 
Med heimel i plan- og bygningslova §§ 20-1, 20-2 og 20-3 vert det gjeve rammeløyve for oppføring av 
bustadbygg med 8 bustadeiningar og næringslokale på gnr. 62, bnr. 19 på følgjande vilkår: 

1. Tiltaket skal plasserast som synt i situasjonsplan og teikningar motteke 08.06.2017, jf. 
plan- og bygningslova § 29-4, jf. forskrift om byggesak (SAK) § 6-3. 

2. Tiltaket skal knytast til kommunale vass- og avlaupsleidningar, jf. plan- og bygningslova 
§§ 27-1 og 27-2. 

3. Det skal søkjast om igangsetjing av tiltaket, jf. plan- og bygningslova § 21-2, 5. ledd. 
4. Faktisk plassering av tiltaket må vere målt inn, og koordinatar sendt kommunen. 
5. Elles gjeld vedtak av 29.11.2017 saksnr. 154/17 og alle vilkår skal vere tilfredsstilt." 

 

Klage 
Fylkesmannen i Hordaland har i brev av 22.12.2017 klaga på både vedtak i plan- og kommunalteknisk 
utval av 29.11.2017 saksnr. 154/17 og administrativt vedtak av 14.12.2017 saknr. 352/17. 
 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

Advokatfirma Stiegler AS har på vegne av ansvarleg søkjar kome med merknader til klagen i brev av 
19.01.2018. 
 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

Rådmannen syner til motteken klage og mottekne merknader med vedlegg. 

 
Planstatus 
Gnr. 62, bnr. 19 ligg i regulert område innanfor det som i reguleringsplanen for Haus sentrum del sør 
arealplan-ID: 504_27 er definert som spesialområde blanda føremål B/F1 bustad forretning og 
byggeområde B1 bustad. 
 
Tillate grad av utnytting etter gjeldande plan er TU=40 % i område B/F1 og TU=20 % i område B1. 
 
Det er krav om utarbeiding av plan for alle område for blanda føremål, felt B/F1-B/F6, jf. 
reguleringsføresegn § 2, punkt 2.1. 
 
Nye bygg skal plasserast innanfor byggegrenser som er synt på plankartet, jf. reguleringsføresegn § 2, 



 

 

punkt 2.2. 
 
Der det ikkje er synt byggegrenser, gjeld plan- og bygningslova § 29-4, jf. reguleringsføresegn § 2, 
punkt 2.2. 
 
Områda felt B/F1-B/F6 kan nyttast til forretning/kontor kombinert med bustad. 
 
Nybygg i felt B/F1 kan ha 2 etasjar pluss loft, jf. reguleringsføresegn § 6, punkt 6.2. 
 
Kart/Foto 
Utsnitt frå gjeldande reguleringsplan: 

      

 
Vurdering 
Rådmannen legg til grunn at det er krav om utarbeiding av plan for alle område for blanda føremål, 
felt B/F1-B/F6, jf. reguleringsføresegn § 2, punkt 2.1. Rådmannen legg til grunn at planen skal 
godkjennast av kommunal planstyresmakt. 
Det er vidare krav om utarbeiding av områdeplan før nye større tiltak kan setjast i verk, jf. 
kommuneplanføresegn punkt 2.28. 
 
Rådmannen vurderer at klagen fyrst og fremst gjeld dispensasjonsvedtaket av 29.11.2017 saksnr. 
154/17, jf. grunngjeving av klagen. Rådmannen kan ikkje sjå at det i klagen har kome grunngjeving for 
kvifor det er klaga på vedtak av 14.12.2017 saknr. 352/17, og vurderer at det ikkje er nødvendig å 
vurdere kvart enkelt dispensasjonsløyve i vedtak av 14.12.2017 saknr. 352/17 spesielt. 
 
Då plan- og kommunalteknisk utval handsama saka i møte 29.11.2017 saksnr. 154/17 vart det 
mellom anna lagt vekt på at det er trong for denne typen bustader i Haus. Tiltaket sikrar fortetting og 
vil tilby noko som ein i dag må ut av bygda for å finna alternativ til. Det vart vurdert at fordelane med 
å gje dispensasjon er klårt større enn ulempene. Alle bustadeiningane vert tilrettelagt med 
smarthusfunksjonar slik at også velferdsteknologi kan inkluderast når kommunen har opplegg for 
dette. Parkering vert på kjellarplan. 
 
Rådmannen legg til grunn at gjeldande reguleringsplan er om lag 20 år gamal, og bør difor reviderast. 
I kommuneplanføresegn punkt 2.28 er det teke omsyn til dette, og der er lagt inn krav om 
områderegulering. Arealdelen til kommuneplanen vart vedteken 16.02.2011, og det er gjort vedtak 
om at det skal lagast områdeplan for Valestrand, Lonevåg og Haus. Områderegulering Valestrand 
sentrum vart vedteken 20.09.2017 og oppstart av planarbeid områderegulering Lonevåg vart vedteke 



 

 

i Heradsstyret 13.12.2017 saksnr. 077/17. Kommunal planstrategi syner at det er planlagt oppstart av 
områderegulering Haus i 2019. Rådmannen vurderer at områderegulering er omfattande og tek lang 
tid.  
 
I samband med utarbeiding av områderegulering Valestrand har det mellom anna vore fokus på 
fortetting. Vedtaket i plan- og kommunalteknisk utval 29.11.2017 saksnr. 154/17 sikrar fortetting i 
Haus sentrum.  
 
Delar av Haus sentrum er i reguleringsplan Haus sentrum del sør definert som spesialområde bustad 
som skal vernast, naust som skal vernast og blanda føremål bustad/forretning som skal vernast. Gnr. 
62, bnr. 19 ligg ikkje innanfor spesialområde vern.  
 
I reguleringsplan Haus sentrum del sør er det fleire område som er regulert til bustad/forretning. I 
felt B/F1 er TU= 40 %, i felt B/F2, B/F3 og B/F4 er TU = 35 %, i felt B/F5 er TU = 100 % og i felt B/F6 er 
TU = 80 %. 
Gnr. 62, bnr. 19 ligg i felt B/F1 der TU = 40 %. 
 
Rådmannen vurderer at ulik utnyttingsgrad for ulike regulerte felt er normalt og medfører ikkje 
usakleg forskjellsbehandling. 
 
Dei andre eigedomane som det er synt til i vedlegg frå AdvokatfirmaStiegler gjeld eksisterande 
bygningar på reguleringstidspunktet, jf. innteikna eksisterande bygningar på plankartet. Rådmannen 
vurderer at det ikkje er mogeleg å samanlikne utnyttingsgrad for bygningar som var oppført før 
planen vart vedteken med søknad om oppføring av ny bygning. Det er vidare ikkje vanleg å 
samanlikne bygningar og utnyttingsgrad i ulike reguleringsføremål. Det er ulike vurderingar som vert 
gjort ved fastsetjing av utnyttingsgrad i område for bustad/forretning og offentlege bygg. Dersom ein 
skal leggje reguleringskartet til grunn, kan ein motsett argumentere for at det ikkje er teikna inn ny 
bygning i felt B/F1, og at det difor ikkje skal oppførast nye tiltak innanfor feltet. Vidare er det ikkje for 
nokon av felta opna for at utnyttingsgrad skal vere på meir enn TU = 100 %. Rådmannen kan ikkje sjå 
at det er gjennomført anna form for fortetting på dei andre tomtene etter at reguleringsplanen vart 
vedteken enn oppføring av mindre tilbygg for å tilpasse bygningen til anna bruk enn tidlegare. Denne 
saka gjeld derimot riving av eksisterande bygning for oppføring av ein heilt ny og mykje større 
bygning enn eksisterande bygning. 
 
Rådmannen vurderer at det ved utarbeiding av reguleringsplan Haus sentrum del sør er lagt stor vekt 
på å leggje inn eksisterande bygningar i planen, jf. plankart. Vidare er det i planen opna for at det kan 
oppførast andre bygg, ved å til dømes fastsetje ulike reguleringsføremål som byggeområde og blanda 
føremål, medan dei bygningane som skal vernast ligg innanfor spesialområde vern. 
 
Når eit eksisterande bustadhus vert lagt innanfor bustad/forretning og det i reguleringsføresegn § 6, 
punkt 6.1 er fastsett at områda (felt B/F1 - B/F6) kan nyttast til forretning/kontor kombinert med 
bustad, syner dette at det på reguleringstidspunktet var store område der hovudføremålet innanfor 
blanda føremål er forretning/kontor, medan bustad kom inn som ein kombinasjon til 
hovudføremålet. Det skal difor ikkje førast opp nye bygningar som berre er bustadbygg i desse 
kombinerte områda. Sidan bruken av Haus sentrum del sør har endra seg dei seinaste åra har det for 
fleire bygg vorte gjennomført både ombygging, bruksendring og liknande, og tidlegare areal for 
forretning/kontor har vorte ombygd til bustad. Rådmannen vurderer at trongen for 
bustad/forretning i Haus sentrum del sør er mindre enn tidlegare, og har difor vore positiv til desse 
endringane, for å sikre at eksisterande bygningar vert nytta og hindre at store bygg vert ståande 
delvis tomme etter at bedrifter flyttar ut/legg ned verksemda si i Haus.  
 
Det er vidare krav om at nye bygg i felt B/F1 - B/F4 skal tilpassast eksisterande bygg i same felt, jf. 



 

 

reguleringsføresegn § 6, punkt 6.2. Når eksisterande bygg på gnr. 62, bnr. 19 vert rive vil eksisterande 
bygg i same felt vere eksisterande bygg på gnr. 62, bnr. 6. 
 
Skråfoto: 

 
 
Fasade mot vest: 

 
 
Rådmannen vurderer at hovudmøneretning og fasade mot vest for bygningen som er søkt oppført på 
gnr. 62, bnr. 19 er tilpassa til eksisterande bygning i felt B/F1, medan fasade mot aust ikkje er direkte 
tilpassa. 
 
Rådmannen vurderer at omsyna bak regelen det er søkt om dispensasjon i frå berre i mindre grad 
vert råka, sidan det vert teke omsyn til at det bør sikrast ei fortetting i området ved oppføring av nytt 
bygg på eigedomen dersom det skal tillatast bygging før områdeplan Haus vert starta opp og 
vedteken.  
 
Rådmannen vurderer at det ikkje føreligg nasjonale interesser i saka. Når det gjeld regionale 
interesser i saka kan desse avklarast i samband med dispensasjonsvurdering. Når det til dømes gjeld 
minsteavstand til fylkesveg, vurderer rådmannen at ny bygning ikkje kjem nærare veg enn 
eksisterande bygningar i området. Statens vegvesen har ikkje klaga på dispensasjonsvedtaket, og 
rådmannen vurderer at denne regionale interessa dermed er avklart. Byggesakshandsaminga har ved 
krav om dispensasjonssøknader og handsaming av desse sikra at tiltaket vert i samsvar med plan- og 
bygningslova med forskrifter. Vedtaket er sendt til regionale styresmakter for eventuell 
klagevurdering, og Fylkesmannen i Hordaland har klaga på vedtaket. Dei andre styresmaktene har 



 

 

ikkje klaga på vedtaket. Dette har sikra medverknad for rørte styresmakter. Naboar er varsla om 
tiltaket og dispensasjonssøknadene og har ikkje kome med merknader til tiltaket. Plan- og 
kommunalteknisk utval har lagt vekt på langsiktige løysingar ved å opne for fortetting i 
sentrumsområde. Det er vidare synt til at bustadeiningane skal ha smarthusfunksjonar slik at også 
velferdsteknologi kan inkluderast når kommunen har opplegg for dette.  
Rådmannen finn etter ei samla vurdering at omsyna til føremålsreglane i plan- og bygningslova ikkje 
vert vesentleg tilsidesett ved plan- og kommunalteknisk utval sitt vedtak av 29.11.2017 saksnr. 
154/17, og fordelane med å gje dispensasjon er klårt større enn ulempene. 
 
Rådmannen vurderer at det ikkje har kome nye moment i klagen som fører til at plan- og 
kommunalteknisk utval sitt vedtak av 29.11.2017 saksnr. 154/17 og administrativt vedtak av 
14.12.2017 saknr. 352/17 skal endrast.  
 
Konlusjon 
Rådmannen rår til at klage av 22.12.2017 ikkje vert teke til fylgje. 
 
Ikkje vedtlagt dokument: 
Vedlegg til  brev av 19.01.2018 frå Advokatfirma Stiegler vert utdelt i møte. 
 

 
 
 


