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Dispensasjonssgknad, gnr. 135 bnr. 1 i Ostergy kommune

Eiendom: Gnr.135bnr. 1

Tiltakets adresse: Rundhovde, Ostergy kommune

Tiltakets art: Pbl § 19-2 — Dispensasjon for kommende sgknad om oppf@ring av barnehage
etter plan- og bygningsloven § 20-1 bokstav a

Tiltakshaver: Leif Stale Rgnhovde

Ansvarlig sgker: A/Stab AS, org.nr. 984 548 648

a. Se¢knad om dispensasjon
| forkant av byggesgknad sgker vi, A/Stab AS, pa vegne av tiltakshaver, om dispensasjon.

Det sgkes dispensasjon fra formal i Ostergy kommunes «Kommuneplanen sin arealdel (2011-2023)», for en senere
spknad om oppfgring av ny barnehage pa gnr. 135 bnr. 1 pa Rundhovde i Ostergy kommune. Omsgkt areal er avsatt
til landbruks-, natur- og friluftsomrader (heretter LNF).

Det sgkes i tillegg om dispensasjon fra bestemmelse 1.2 i kommuneplanens arealdel. Jf. bestemmelsen gjelder
folgende: For alle tiltak kan arbeid og tiltak etter Plan- og bygningslova (PBI) kapt. 20 og 30 og fradeling til

slike faremal ikkje finna stad f@r omrddet inngar i ein reguleringsplan, med unntak som nemnd i

oversikten under (PBL § 11-9, nr. 1). Aktuelt omrade inngar ikke i unntakene.

Aktuelt omrade er ikke bebygget i dag. Tilkomst til barnehagen er tenkt & kobles pa den nyanlagte veien Runnhovda
som gar like s@r-gst for omsgkt areal og som er regulert i reguleringsplanen Rundhovde bustadomrade (planID:
2015005).

b. Rettslig grunnlag for dispensasjon
Hjemmelen for dispensasjon er plan- og bygningsloven § 19-2. For & innvilge dispensasjon ma hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, ikke «vesentlig» tilsidesettes. |
tillegg ma fordelene ved a gi dispensasjon vaere «klart stgrre» enn ulempene etter en samlet vurdering. Det skal
legges saerlig vekt pa konsekvensene for helse, miljg, sikkerhet og tilgjengelighet.

A/STAB AS | Ulsmagvegen 7, 5224 Nesttun | T: 90 25 74 55 | post@a-stab.no | Org.nr.: 984 548 648 | www.a-stab.no



A/STAB

c. Hensynet bak bestemmelsene det sgkes dispensasjon fra
Hovedhensynet bak arealformalet i LNF-omrade er & sikre allmenne ferdsels- og friluftsinteresser, bevare landskaps-
og jordbrukshensyn samt & bevare sammenhengende landbruksomrader. Uheldig omdisponering eller
fragmentering av landbruksomrader og grgntstruktur skal unngas.

Hensynet bak bestemmelsen om plankrav er & gi kommunen bedre mulighet til & styre arealdisponeringen. En
planprosess vil sikre en helhetlig og grundig vurdering av omradet med gjennomtenkte lgsninger for blant annet
infrastruktur, overvannshandtering, grennstruktur og omfanget av utbygging.

d. Bakgrunn for tiltaket
Tiltakshaver har i en arrekke gnsket a etablere en barnehage pa det aktuelle omradet. Det er bygget og regulert et
stgrre antall boliger like ved tomten som trolig vil utlgse et behov for flere barnehageplasser.

Tomten ligger i tilknytning til lokalsenteret Valestrand pa Ostergy. Ifglge kommuneplanen skal Valestrand sammen
med Haus og Fotlandsvag videreutvikles som lokale sentre. Det er videre et overordnet gnske at utbygging av
bolig, nzering og privat og offentlig tjenesteyting i hovedsak skal skje i tilknytning til disse sentrene. Valestrand har
rundt 1347 innbyggere per 2022, og tre barnehager i selve bygden: Reppen, Valestrand og Hauge barnehager.

1 2018/19 utfgrte Norconsult en rapport pa vegne av kommunen som oppdragsgiver, som kartla de mest ideelle
tomtene for plassering av ny barnehage i Valestrand, og den her aktuelle tomten ble kartlagt som en av de mest
ideelle. Formannskapet vedtok i sak 015/19 a velge tomten pa Rundhovde. Tiltakshaver inngikk avtale med
kommunen om at kommunen skulle kjgpe tomten for a bygge barnehage her, men kommunen trakk seg senere fra
denne avtalen.

| ettertid har private Trygge Barnehager forsgkt a etablere barnehage her. Barnehagebruksplan 2021 — 2025 for
Ostergy kommune ble vedtatt 08.12.2021, og med dette vedtok radmann og herredstyret a ikke innvilge Trygge
Barnehagers sgknad om tilskudd til etablering av barnehage. | sgknaden var det lagt opp til seks avdelinger og
avslaget var begrunnet med at det ville bli en betydelig overkapasitet pa barnehageplasser i Valestrand. |
bruksplanen kan en samtidig lese at det forventes en mulig gkning i behov for barnehageplasser i bygda som fglge
av regulerte boligfelt. | Herredstyret 19.10.2022 ble fglgende vedtatt: Barnehagebruksplan 2022-2030 vert
vedteken med fglgjande endringar: - Heradsstyret gjev Igyve til bygging og opning av ny, privat barnehage med fire
avdelingar pa Rundhovde. Valestrand barnehage vert lagd ned nar ny barnehage star klar pa Rundhovde.

Som svar pa forespgrsel om forhandskonferanse har Ostergy kommune ved byggesaksavdelingen gitt
tilbakemelding pa at tiltaket utlgser krav om reguleringsplan og at det ma gis innspill til formal ved rullering av
kommuneplan. Sakens historikk synes a vise at det er stor politisk vilje til ny barnehage og vi sgker med dette
nevnte dispensasjoner.

Den delen av eiendommen som er aktuell & benytte til formalet barnehage bestar bade av kupert og relativt flatt
terreng. Vedlagt situasjonsplan viser en forelgpig skisse av hvordan barnehagen er gnsket utbygget. Terrenget er
lavest i gst. Her er et stgrre omrade allerede planert ut i forbindelse med utbyggingen i naeromradet. Herfra skrar
terrenget opp mot en hgyde i vest. Innad i omradet er terrenget noe kupert med enkelte koller. Landskapet har
stedegen vegetasjon og er for det meste apent her, med enkelte ansamlinger av Igvtraer. De store grgntomradene
og terrengutformingen pa stedet sikrer at man kan tilby barna store lekearealer bestaende av ulike soner med
blant annet naturareal. Den vedlagte skisserte situasjonsplanen viser mulige lekearealer. Omradet fremstar i sin
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helhet som svaert egnet til barns lek og utforskning, i trad med Norconsult sin vurdering om at dette er en ideell
tomt for framtidig barnehage.

De fleste eksisterende barnehagene pa Ostergy er av eldre byggear og med tilhgrende standard. Som det star i
barnehagebruksplanen er utforming og konstruksjon av bygningsmassen viktig for trivsel og helse hos barn og
ansatte. Dette gjelder for eksempel szerlig inneklima i form av luftkvalitet, temperatur og st@y, planlgsning bade
med hensyn til barnas privatliv og lek samt enklere renhold, praktiske stellerom, toalett, kjgkkenfasiliteter,
vognoppbevaring mm.

Som kommuneplanens samfunnsdel (2021-2040) slar fast er tilstrekkelig barnehagekapasitet en viktig forutsetning
for a oppna den befolkningsveksten som kommunen gnsker for gyen. Kommunen vil satse pa at innbyggerne
vender tilbake til gyen etter endt utdanning, og da er det en ngdvendighet a ha tilstrekkelig antall og attraktive
barnehageplasser.

e. Hensynet bak bestemmelsene blir ikke vesentlig tilsidesatt
Formdl LNF
Vi er av den oppfatning at en dispensasjon ikke vil «vesentlig» tilsidesette hovedhensynet bak arealformalet LNF.
LNF-formalet skal blant annet sikre allmenne ferdsels- og friluftsinteresser. En barnehage vil gjgre tomten mer
tilgjengelig for allmenn ferdsel og friluft da uteomrader typisk kan benyttes utenom apningstid, og slik vaere et
tilskudd til tilbudet av lekeareal pa Rundhovde.

Hva gjelder hensyn til landskapsbevaring vil dette bli noe pavirket grunnet behov for parkeringsplasser, tilkomstvei,
hente-/bringeareal, bygningsmasse og krav til uteareal. Samtidig vil en barnehage kunne dra fordel av det kuperte
og varierte terrenget, da dette vil veere ideelt som lekeareal. Eldre steingarder vil i stor grad kunne besta og pa
denne maten viderefgre etablerte landskapstrekk.

Videre er tomten en del av et omrade som tidligere har vaert benyttet som beitemark for gardsbruket pa
Rundhovde. Ifglge tilgjengelige nettkart er omradet overflatedyrket, men ikke fulldyrket. Slik vil en utbygging
kunne vaere negativt mtp. jordbrukshensyn. Ettersom tomten er helt i utkanten av LNF-formalet og grenser til
formalet bolig, hvor det er et stgrre boligfelt, er vi likevel av den oppfatning at oppfgring av en barnehage ikke
medfgrer uheldig fragmentering av landbruksomrader eller grgntstrukturer.

Krav om reguleringsplan

En planprosess vil sikre en helhetlig og grundig vurdering av omradet hva gjelder blant annet infrastruktur,
overvannshandtering, omfang av utbygging mm. Hensynet vil ikke bli vesentlig tilsidesatt ved bygging av
barnehage da den nylig vedtatte reguleringsplanen (vedtatt 2017) like sgr-gst for tomten ivaretar disse forholdene.
Planomradet er pa 95 daa og regulerer totalt 111 boliger, 89 av dem nye. Lekeplass, overvannshandtering og en to-
feltsvei med tilhgrende fortau sikrer overordnede forhold, mens veiens kurvatur gjgr det enkelt & koble pa en
tilkomstvei inn til barnehagen. Utbygging av en barnehage her vil vaere et naturlig tilskudd til dette boligomradet,
som samtidig sikrer gangavstand fra et stgrre antall boliger. Med totalt 111 boliger kun rundt Rundhovde, mange
av dem i form av familieboliger, vil det trolig i nser framtid vaere behov for flere barnehageplasser. Pa tross av at
det per na gjerne ikke er behov for ekstra plasser, vil dette kunne vaere gjeldende snart og her har kommunen
mulighet til a stille forberedt pa dette.
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En ulempe ved dispensasjon fra plankravet er at kommunen ikke har mulighet til & se hele omradet under ett.
Kommunen har vurdert hele planomradet s@r-vest for tomten, men ikke med barnehagen. Samtidig er det naturlig
a anta at kommunen har gjort en helhetlig og grundig vurdering i arbeidet med detaljplanen.

Vi er fglgelig av den oppfatning at hensynet som ligger bak formalet LNF og bestemmelse 1.2 i kommuneplanens
arealdel ikke blir «vesentlig» tilsidesatt. Vi kan heller ikke se at en dispensasjon i saken skal kunne gi negative
konsekvenser for helse, miljg, sikkerhet eller tilgjengelighet.

f. Fordelene ved en dispensasjon er klart stgrre enn ulempene
Det er en «klar» fordel at dispensasjonen om endring av formal samt dispensasjonen fra plankrav vil gi innbyggerne pa
Rundhovde en barnehage i gangavstand samt sikre fremtidig behov for barnehageplasser. Foruten at tiltaket blir
avhengig av dispensasjon fra arealformal og plankrav, ser vi ingen klare ulemper. Falgelig vurderer vi at tiltaket gir
«klart» stgrre fordeler enn ulemper.

g. Nabovarsling
Med hensyn til at det sgkes dispensasjon fra plankrav er varslingsomradet for omsgkte dispensasjoner utvidet til a
omfatte alle brukere av vegen Runnhovda. Tiltaket ble nabovarslet 08.02.2023. Merknadsfrist var 22.02.2023. Det
ble ikke mottatt merknader fra naboer eller gjenboere.

Aktuelle eiendom er pa hele 90 daa. Vi har derfor, samtidig som vi har sett behov for a utvide varslingsomradet,
funnet at enkelte naboer og gjenboere ikke vil fa sine interesser bergrt av tiltaket. Dette gjelder i all hovedsak naboer
og gjenboere som har tilkomst gst for vegen Runnhovda. | henhold til plan- og bygningsloven § 21-3 andre ledd er
felgende naboer og gjenboere unnlatt varslet:

- gnr.135bnr. 2,8, 15 og 56

- gnr.136bnr. 1

Videre er to av flere festere pa gnr. 135 bnr. 14 unnlatt varslet pa bakgrunn av manglende adresse i register:

PEDERSEN CHRISTIAN F [ =]
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| og med at nevnte naboer uansett ikke er berettiget varsel, vurderes saken likevel som tilstrekkelig varslet og i
henhold til plan- og bygningsloven § 21-3.

h. Avslutningsvis
Pa bakgrunn av ovennevnte anses vilkarene i plan- og bygningsloven § 19-2 a veere oppfylt for omsgkte dispensasjoner,
og kommunen anmodes om at dispensasjoner innvilges.

Ta kontakt ved eventuelle spgrsmal.

Med vennlig hilsen
for A/STAB AS
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Monica Todne Haldorsen

M /48058471
E / mth@a-stab.no



