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92/9 og 92/13 Hole - Sgknad om dispensasjon - oppfgring av ny
bryggje/kaifront - vedtak

Administrativt vedtak. Saknr: 177/18

Tiltakshavar: Mjgsvagen Sjgeiendom AS
Sgknadstype: Sgknad om dispensasjon etter plan- og bygningslova (pbl.) § 19-1
Tiltak

Saka gjeld spknad om dispensasjon fra reguleringsfgresegn § 2 punkt 2.3 plankrav og byggegrense mot sjg,
jf. arealplankart til sjg- og strandsoneplan for oppfgring av ny bryggje/kaifront pa gnr. 92, bnr. 9 og 13,
Hole.

Det vert elles synt til dispensasjonssgknad motteken 09.05.2018.
Planstatus

| arealdelen i
kommuneplanen ligg
eigedomen i byggeomrade
sentrumsfgremal, og
utanfor byggegrense mot
sj@, jf. kommunedelplan for
sj@ og strandsone.

Utsnitt fra
kommuneplankart
(byggegrense mot sj@ er
utheva med bla firkantar og
svart-oransje stipla linje):

Post Kontakt
post@osteroy.kommune.no www.osteroy.kommune.no Konto
Radhusplassen Telefon 56 19 21 00 Org.nr. 864.338.712

5282 Lonevag Telefaks 56 19 21 01



Sjgarealet ligg i omrade bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgyrande strandsone, med omsynssone

570_75 bevaring kulturmiljg.

Eigedommen ligg i regulert omrade
innanfor det som i reguleringsplanen for
Hosanger sentrum planID 504_63 er
definert som byggeomrade blanda
feremal naust/verkstad 2.

Omrade i sjg er definert som offentleg
trafikkomrade hamneomrade i sjg og
spesialomrade bevaringsomrade.

Utsnitt fra plankart:

=100 m

| omrade for blanda fgremal er det mellom anna krav om utarbeiding av plan, jf. reguleringsfgresegn § 2,

punkt 2.3.

| omrade for naust/verkstad skal omradet sin kulturelle verdi bevarast pa best mogeleg vis og takast vare pa
gjennom stadtilpassa utviding og tradisjonell verkstaddrift, jf. reguleringsfgresegn § 5, punkt 5.4.

| tilgrensande omrade er det vedteke reguleringsendring, sja planID 2008 300.

Utsnitt fra plankart:

o
TN
] ez

Dispensasjon

Kommunen har motteke sgknad om dispensasjon fra:
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e Reguleringsfgresegn § 2, punkt 2.3 - plankrav.
e Byggegrense mot sjg, jf. arealplankart i kommunedelplan for sjg- og strandsone, jf. feresegn punkt
1.13, jf. plan- og bygningslova §§ 11-6 og 11-7, nr. 6.

Kommunen syner til motteken dispensasjonssgknad.
Veglova
Mot regulert veg er det ikkje fastsett byggegrense i plankart.

Spersmal om byggegrenser mot offentleg veg og tilhgvet til veglova i regulerte omrade: sja nettsida til
regjeringa https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/sporsmal-om-byggegrenser-mot-offentlig-veg-og-
forholdet-til-vegloven-i-regulerte-omrader/id2483900/

Fra tolkingsuttale av 14.04.2016, siste avsnitt:

".... Det legges derfor fortsatt til grunn at dersom reguleringsplanen ikke har egne byggegrenser, ma
veglovens byggegrenser pa det tidspunkt planen ble vedtatt anses som inkorporert i planen. Sgknad om
dispensasjon fra disse byggegrensene ma da behandles etter plan- og bygningslovens regler om
dispensasjon."

| regulert omrade:

Er det ikke oppgitt byggegrense mot vei i planene? Sjekk hvilket arstall reguleringsplanen din er vedtatt, og finn byggegrensen i
tabellen under. Vil du bygge nasrmere enn dette, ma du seke om dispensasjon.

Du kan lese mer om byggegrense mot offentlig vei i kapittel 5 veglova.

Tidsrom Avstand til kommunal vei Avstand til fylkesvei Avstand til riksvei Avstanden maéles fra
1912 - 1931 3,5 meter 3,5 meter 3,5 meter Veikant

1931 -1938 5,0 meter 5.0 meter 5,0 meter Veikant

1938 - 1964 7.5 meter 7.5 meter 7.5 meter Veikant

1964 - 31. juni 1996 12,5 meter 12,5 meter 30,0 meter Veiens midtlinje

1. juli 1996 - 31. desember 2009 15,0 meter 15,0 meter 50,0 meter Velens midilinje
1._januar 2010 - na 15,0 meter 50,0 meter 50,0 meter Veiens midtlinje

Gjeldande reguleringsplan vart vedteken 05.11.2002, og byggegrense til fylkesveg er 15,0 meter.
Det er dermed krav om dispensasjon for tiltak naerare vegmidte enn 15,0 meter.
Uttale fra anna styresmakt

Kommunen har sendt saka til uttale til Fylkesmannen i Hordaland, Biskopen i Bjgrgvin, Fiskeridirektoratet,
Hordaland fylkeskommune, Kystverket, Noregs vassdrags- og energidirektorat (NVE), Statens vegvesen og
Stiftelsen Bergen sjgfartsmuseum.

Fylkesmannen i Hordaland har i brev av 18.06.2018 kome med uttale til saka, og rar i fra at det vert gjeve
dispensasjon til utviding av kai. Det er mellom anna synt til at kommunedelplan for sjg- og strandsone gjeld
for reguleringsplan, jf. plan- og bygningslova § 1-5. Fgremalet kai er ikkje ein del av sentrumsfgremalet eller
feremalet bruk og vern av sj@ og strandsone. Det er dermed krav om dispensasjon fra arealfgremala
sentrumsomrade og bruk og vern av sj@ og strandsone.

Kystverket har i brev av 08.06.2018 kome med uttale i saka. Dei vurderer at tiltaket ikkje kjem i konflikt
med farleia, eller med navigasjonsinstallasjonar i omradet, og har ikkje merknader til at kommunen gjev
dispensasjon. Dei minner om at saka skal handsamast etter hamne- og farvasslova, og at dei tiltaka som
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vert planlagt etablert ma prosjekterast og dimensjonerast slik at dei toler den pakjenninga dei kan verta
pafgrt av farvatnet.

Noregs vassdrags- og energidirektorat (NVE) har i e-post av 19.06.2018 skrive at dei ikkje har merknader til
dispensasjonssgknaden.

Kommunen syner elles til dei mottekne uttalane.

Nabovarsel

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

Det ligg ikkje fgre merknader fra nabo.

Plassering

Plassering av tiltaket er synt i situasjonsplan og teikningar motteke 09.05.2018..
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.

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 feresegna det vert dispensert 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. Vilkara 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.

Grunngjeving for dispensasjonssgknaden er mellom anna at sgkjar meiner ei ytterlegare detaljplanlegging
ut over det som framgar av eksisterande plangrunnlag, ikkje vil skaffe eit betre avgjerdsgrunnlag enn det
ein byggjesgknad vil gje. Saka gjeld berre utviding av eksisterande bryggje, og eigedomen elles er bygd med
naust. Det er vidare synt til at tiltaket vil betre tilgangen til strandsona, ved at det kan leggjast til rette for
betre tilkomst med bat.

Radmannen syner elles til motteken dispensasjonssgknad med grunngjeving.

Radmannen vurderer at fordelar med dispensasjonssgknaden mellom anna vil vere at tiltaket kan starte
opp om kort tid, og ein sparer tid viss ein slepp utarbeide detaljregulering av omradet. Vidare kan det vere
positivt at eksisterande bygning og anlegg vert oppgradert og nytta.
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Radmannen vurderer at ulemper med dispensasjonssgknaden mellom anna vil vere at problemstillingar
knytt til arealbruk, kulturmiljg, kulturminne, utforming, grad av utnytting med vidare ikkje vert avklart i ein
planprosess.

Det er motstrid mellom ny kommunedelplan for sjg- og strandsone og reguleringsplan Hosanger sentrum,
og ny kommunedelplan for sjg- og strandsone gjeld fgre eldre plan, jf. plan- og bygningslova § 1-5, 2. ledd.

Radmannen legg til grunn at kommunedelplan for sjg og strandsone er ein heilt ny plan, og planen ma difor
tilleggjast stor vekt. Byggjegrense mot sjg er fastsett i plankartet, og syner at tiltaket ligg utanfor
byggjegrensa, jf. kommuneplanfgresegn punkt 1.13.

Fylkesmannen i Hordaland har i brev av 18.06.2018 mellom anna skrive:

"Kommunen skriv at tiltaket ligg utanfor byggegrense mot sj@. Byggegrensa gdr pa nedsida av hovudvegen
og vi legg til grunn at tiltaket som heilheit ligg innanfor byggegrense mot sj@ og at det er naudsynt med
dispensasjon fra byggegrensa i kommunedelplan for sj@ og strandsone."

Radmannen konstaterer at kommunen og fylkesmannen er ueinig om ordbruken "innanfor" og "utanfor"
byggegrense.

Radmannen legg til grunn at pa ei vanleg bustadtomt vil byggearealet pa tomta vere innanfor byggegrensa,
medan arealet som det ikkje er lov a byggje pa er det arealet som ligg utanfor byggegrensa.

T

Byggegrense

Byggeomrade
innanfor
byggegrensa

~
Omrade
\'b utanfor

B5:-1p  ~ byggegrensa
o i

...\\\ ~W“\-. \\Sﬂgj?_'_rﬂt

S NCN )

Radmannen vurderer at tilhgvet ma vere det same for byggegrense mot sjg, og utsnitt fra plankartet i sjg-
og strandsoneplanen syner at heile gnr. 92 bnr. 9 og 13 ligg utanfor byggegrensa mot sj@.

Det er dermed krav om dispensasjon fra fgresegn 1.13 i kommunedelplan for sjg- og strandsoneplan, jf.
plan- og bygningslova §§ 11-6 og 11-9, nr. 5.
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Byggegrense

Byggeomrade
innanfor
byggegrensa

Omrade
utanfor
byggegrensa

Radmannen vurderer at omsynet bak byggjeforbodet i strandsona er 3 gje strandsona eit saerskilt vern og
halde den fri for tiltak for a sikre dlmenta sine interesser, spesielt ferdsle og friluftsinteresser,
landskapsomsyn og verneinteresser. Desse omsyna vil, i varierande grad, og gjere seg gjeldande pa ein bygd
eigedom. Til dgmes vil landskapsomsyn, her landskapsestetikk, tilseie at fysiske inngrep og/eller anlegg i
strandlina lyt avgrensast.

Radmannen legg til grunn at kommunedelplan for sjg- og strandsone vart vedteke 21.02.2018. Etter ei
konkret vurdering er det i planen lagt inn byggegrense mot sjg. Ra&dmannen vurderer at den fastsette
byggegrensa syner at det ikkje skal byggjast meir i strandsona i dette omradet.

Kommunen har ikkje motteke sgknad om dispensasjon fra plankravet i fgresegn 1.2 i kommunedelplan for
sj@ og strandsone.

Kommunen har motteke sgknad om dispensasjon fra plankravet i reguleringsplan Hosanger sentrum
feresegn § 2, pkt. 2.3.

Radmannen vurderer at det er ngdvendig med utarbeiding av detaljplan for arealbruken, og dersom det
skal gjerast endringar pa byggegrensa mot sjg ma dette gjerast i plansamanheng.

Tiltaket ligg vidare innanfor omsynssone kulturmiljg, der det skal takast saerskild omsyn til eksisterande
kulturmiljg, og tiltaket skal avklarast med Hordaland fylkeskommune, jf. kommuneplanfgresegn punkt 7.6.

Hordaland fylkeskommunen har hatt saka til uttale, og kommunen har ikkje motteke uttale i saka.
Fylkesmannen i Hordaland har uttalt seg negativt til dispensasjonssgknadene.

Radmannen legg vekt pa at ei direkte rgrt regional styresmakt har uttalt seg negativt om
dispensasjonssgknaden, jf. plan- og bygningslova § 19-2, 4. ledd.

| vurderinga av fordelar og ulemper har radmannen sarleg lagt vekt pa at tiltaket er i strid med
byggeforbodet langs sj@ i den nye kommunedelplanen for sjg og strandsone, og at regional styresmakt har
uttalt seg negativt til dispensasjonssgknaden.
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Etter ei samla og konkret vurdering finn radmannen at vilkara for a gje dispensasjon fra feresegn punkt 1.13
i kommunedelplan for sjg- og strandsone og fra reguleringsfgresegn § 2, punkt 2.3 i reguleringsplan
Hosanger sentrum ikkje er oppfylt, jf. plan- og bygningslova § 19-2.

Konklusjon

Kommunen gjev ikkje dispensasjon fra fgresegn punkt 1.13 i kommunedelplan for sjg- og strandsone og fra
reguleringsfgresegn § 2, punkt 2.3 i reguleringsplan Hosanger sentrum til oppfgring av ny bryggje/kai pa
gnr. 92, bnr. 9 og 13, Hole.

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 at tiltaket ikkje vil kome i konflikt med naturmangfaldslova.

Radmannen sitt vedtak:

"Kommunen gjev ikkje dispensasjon fgresegn punkt 1.13 i kommunedelplan for sjg- og strandsone og fra
reguleringsfgresegn § 2, punkt 2.3 i reguleringsplan Hosanger sentrum for planering oppféring av ny
bryggje/kaifront pa gnr. 92, bnr. 9 og 13, Hole, jf. plan- og bygningslova §§ 11-6, 11-9 nr. 5, 12-4 og 12-7,
nr. 11, jf. § 19-2."

Mynde

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

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, jf. fvl § 29 (1). 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.

For det kan reisast spksmal om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, ma hgvet til 3 klage pa vedtaket
vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.

Til orientering

Ved all vidare kontakt i denne saka, ver venleg og referer til saknr.: 17/1867.

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 Sum kr.
9.1.1 Dispensasjon: byggegrense mot sjg 17.600,-
9.14 Dispensasjon: plankrav 17.600,-
Totalt gebyr a betala 35.200,-
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http://www.naturbase.no/
http://www.artsdatabanken.no/

Art Ansvar Teneste Kostnadsstad | Prosjekt Mva/Mva.k | Debet Kredit
16200 69000 3021 35.200,-

Tiltakshavar vil fa tilsendt krav pa gebyr for sakshandsaminga.

Gebyret skal vere betalt innan 30 dagar rekna fra fakturadato og fgr 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
Hege Eeg Marit Nedreli
konstituert leiar teknisk forvaltning radgjevar
Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.
Mottakarar:
Arkoconsult AS Postboks 103 5291 VALESTRANDSFOSSEN
Mjgsvagen Sjgeiendom AS Hosanger 5282 LONEVAG
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