SAKSPAPIR

Saksnr Utval Type Dato
034/22 Plan- og kommunalteknisk utval PS 20.04.2022

Saksbehandlar ArkivsakiD

Sture Helle 21/1204

Byggesak gbnr 1/3 - Loftas - Seknad om dispensasjon for riving av vaningshus

Vedlegg:

Vedk. sgknad om rivning - vanningshus - gnr 1 bnr 3 - kulturminnerapport - Loftas - Ostergy
kommune

Gbnr 13, spknad om rivning av eldre vanningshus Loftas, kulturminnerapport og vidare saksgang
1/3 Loftas - gjelder spknad om dispensasjon for riving av vaningshus
Kulturminnerapport, Loftts, gnrl bnr3

Vedlegg 1, Dispensasjonssyknad, Lofttsvegen 28, gnrl, bnr3
Vedlegg 2, Svar pt dispensasjonssrknad, Lofttsvegen 28, gnrl, bnr3
Vedlegg 3, Tilstandsrapport, Lofttsvegen 28, gnrl, bnr3

Vedlegg 4, SEFRAK skjema, Lofttsvegen 28, gnrl, bnr3

Vedlegg 5, SEFRAK bilder, Lofttsvegen 28, gnrl, bnr3

Vedlegg 7, Utskiftingskart for Loftts

Vedlegg 8, Flyfoto over Loftts

Vedlegg 9, Fotodokumentasjon, LoftTsvegen 28

Oversender sgknad til uttale - gbnr 1/3 Loftas

1/3 - Loftas - Seknad om dispensasjon - riving

B-1

D-1

Q-1

1-3 - Kommuneplan 1-1000

1-3 - Kommuneplan 1-5000

1-3 - Ortofoto 1-1000

1-3 - Ortofoto 1-5000

RADMANNEN SITT FRAMLEGG TIL VEDTAK:

"Kommunen gjev dispensasjon fra plan- og bygningslova §§ 12-4 og 12-5 nr. 5 og 12-7 nr. 6 til
rivning av eldre vaningshus bygningsnummer 175865799 pa gnr. 1 bnr. 3, jf. plan- og bygningslova
§19-2."

Grunngjeving:

Omsyna bak regelen det er sgkt om dispensasjon i fra og omsyna i fgremalsreglane i lova vert ikkje
vesentleg tilsidesett.

Etter ei samla vurdering er fordelen med a gje dispensasjon klart stgrre enn ulempene.

Det er i tillegg foremalstenleg a gje dispensasjon til tiltaket.

Sja i tillegg radmannen si vurdering.



Plan- og kommunalteknisk utval - 034/22

PL - behandling:
AVR@YSTING:
Samrgystes vedteke

PL - vedtak:

Kommunen gjev dispensasjon fra plan- og bygningslova §§ 12-4 og 12-5 nr. 5 og 12-7 nr. 6 til
rivning av eldre vaningshus bygningsnummer 175865799 pa gnr. 1 bnr. 3, jf. plan- og bygningslova
§19-2.

Grunngjeving:

Omsyna bak regelen det er sgkt om dispensasjon i fra og omsyna i fgremalsreglane i lova vert ikkje
vesentleg tilsidesett.

Etter ei samla vurdering er fordelen med a gje dispensasjon klart stgrre enn ulempene.

Det er i tillegg foremalstenleg a gje dispensasjon til tiltaket.

Sja i tillegg radmannen si vurdering.

Saksopplysningar:

Politisk handsaming

Saka skal avgjerast i plan- og kommunalteknisk utval.

Dersom plan- og kommunalteknisk utval gjev dispensasjon, skal vedtaket sendast til statlege og
regionale styresmakter til klagevurdering.

Saksopplysningar

Eigedom: gbnr 1/3

Adresse: Loftasvegen 28
Tiltakshavar: Oddvin Haland
Ansvarleg sgkjar: Arcokonsult AS

Saka gjeld
Saka gjeld sgknad om dispensasjon fra gjeldande reguleringsplan for rivning av eldre vaningshus.

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

Det ligg ikkje fgre merknader fra nabo.

Planstatus

LNFRO2, Vern 02
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Eigedommen ligg i regulert omrade innanfor det som i reguleringsplanen for Loftas B5-B9 regulert til
LNFR og Vern 02, med slik fgresegn: § 7.2.1 Vern01 i LNFRO1 og Vern02 i LNFRO2 er bevaringsomrdde
for eksisterande bygg og anlegg. Innanfor omrddet kan eksisterande bygningar setjast i stand under
foresetnad at takform, fasadar, vindusinndeling, dgr- og vindusutforming og materialbruk vert halde
ved lag eller mest mogleg tilbakefart til opphavleg stand.

Kart/Foto

Oversiktskart, raud ring rundt tiltaket.
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Ortofoto:



Dispensasjon

Kommunen har motteke sgknad om dispensasjon fra reguleringsplanen for rivning av bygget.
Grunngjeving for dispensasjonssgknaden er mellom anna:

Gjeldende reguleringsplan for bygningen er Loftds, felt B5 — B9, planid. 2012003.

Vé@ningshuset ligger i VERN 02 underarealformdl LNFRO2. Det fremgdr av reguleringsbestemmelsenes
§7.2.1 atvern 02 i LNFR 02 er «bevaringsomrdde for eksisterande bygg og anlegg. Innanfor omrddet
kan eksisterande bygningar setjast i stand under fgresetnad at takform, fasadar, vindusinndeling,
dgr- og vindusutforming og materialbruk vert halde ved lag eller mest mogleg tilbakefart til
opphavleg stand».

| dette ligger at bygningen bgr reddes, dersom den ikke er i en sé ddrlig forfatning at det ikke er
praktisk mulig.

For G vurdere dette naeermere, er det innhentet en tilstandsrapport fra takstmann Frank Robert
Streamme. Rapporten er vedlagt. Konklusjonen i denne er at bygningen stdr til nedfalls og at det ikke
er noen deler av bygget som er kan berges.

Ut fra en konkret vurdering og med utgangspunkt i tilstandsrapporten, mener vi det ikke er
hensiktsmessig eller forsvarlig G bevare bygget slik det né er. Det er ut fra bilder og beskrivelser i
rapporten klart at bygget ikke lar seg redde. Det er videre en klar risiko for personskade ved a la
bygget std som det er i dag. De tiltak som er iverksatt vil ikke uten videre garantere mot fremtidige
skadehendelser. Ut fra rene risikobetraktninger, er det derfor ikke annet valg enn a rive bygget. Vi ser
det uheldige i at dette er konklusjonen, men mener samtidig at det ogsG ma ses hen til at dette
konkrete bygget har begrenset historiefortellende verdi ettersom forfallet er s fremtredende. | sa
madte finnes det andre bygninger i omrddet som er bedre egnet og som det er stgrre potensial i &



bevare.

Ut fra disse vurderingene, mener vi at en ikke vesentlig tilsidesetter formdlet med
vernebestemmelsene i plan, ved d gi dispensasjon. Fordelene er klart stgrre enn ulempene, da bygget
er farlig om det blir stGende, som nevnt over.

Pa denne bakgrunn er vilkdrene for dispensasjon oppfylt og vi mener kommunen md kunne gi
dispensasjon fra reguleringsplan og tillate riving.

Det er utarbeida tilstandsrapport pa bygningen:
Her er utdrag av denne:

TILSTANDSRAPPORT BOLIG

Bygningsteknisk gjennomgang

Loftasvegen 28, 5281 VALESTRANDSFOSSEN

Gnr 1: Bor 3
4630 OSTER@Y KOMMUNE
Gammelt falleferdig vaningshus.

SERTIFISERT TAKSTMANN AUTORISERT FORETAK

Takstmann Frank Robert Stremme Hanstveitvegen Takstmann Frank Robert Stremme

28, 5283 FOTLANDSVAG Hanstveltvegen 28, 5283 FOTLANDSVAG
Telefon: 908 42 130 Telefon: 56 19 12 78

E-post: franstroi@online. no Organisasjonsnr: 982 237 041

Rolle: Uavhengig takstmann

Dato bafaring: 17.11.2020
Lhskriftsdate: 19.11.2020
Oppdragsnr: 323




Egne forutsetninger

Oppdraget gjelder kun utarbeldelse av "tistandsrapport™ pa et gammelt falleferdig vaningshus uten arealbearegning og
verdisetting. Skal elendommen verdsettes ma dette utfares av takstmann med autorisasjon for taksering av landbrukseiendom.

Takstmannens rolle

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre akterer i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken et
ansettelsesforhold til eller gkonomisk interesze i sin oppdragsgivers virksomhet. For n=rmere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se takseringsbransjens etiske retningslinjer pa www_norsktakst.no.

Konklusjon tilstand

Byagel star til nedfalls og ber rives.

Det fremstar derfor noe overfladig 4 utarbeide "tilstandsrapport” pd dette bygget som det ogsa framgéar av bildene.

Det ar ikke tilrddelig / forsvarlig 4 ta saq inn | bygget da halve taket har klappet sammen, del samme gjelder til dels ogsa andre
basrende konstruksjonar. Bygoet er helt riklig sperret av med byggeplassgjerde for 4 hindre tilkomst for uvedkommende.

For ordensskyld TG3 pa hele bygget, bygningskonstruksjonena er derfor bare beskrevel | korte ordelag.

FOTLANDSVAG, 19.11.2020

Takstmann Frank Robert Stramme Hanstveilvegen 28, 5283 FOTLANDSVAG
Byggmesterftakstmann
Talefon: 908 42 130

Kommunen syner elles til motteken dispensasjonssgknad.
Uttale

Sgknaden er sendt pa hgyring til Vestland fylkeskommune. Det er henta inn slik uttale:



Vestland KII - Kulturary
fylkeskommune Kl - Areslplan (Farde)

Vir referanse 202 1206552
Data 05062021

OSTERSY KOMMUNE
Posthoks 1
B3 LOMNEVASG

Kulurminnefagleg frazeqgn il seknad om dispensasjon fra regulerngsplan = gor 1
bnr 3 - riving av sefrak-registrert vaningzhus eldre enn 1850 | omeynssone for
bevaring

Vestand fyikeskommune, ved seksjon for kuliurary, har voerden saka som reglonalt
kulbsrminnemynde. Saknaden giedd riving av el gameal lermatove pd Lofths, som selsat & vere det
eldste bygget | omrddet. Bypget ligg | regulert omrade Innanfor det som | gjeldande regulsringsplan
for Loftas er definert som LNF-omréde of omsynssone for bevaring - Vern02. Planfaresegn punkd
.21 vizer bl at Vel « & bevarngsamaads for ehsisierands byg of aniagg. fnnamior ovmrades
kan eksisiorands hygmingar seiiast | siand under leresainag af tekiomm, Beadar, wWndsinmdeling,
- O Windusuiarming og maleniathris vert halds ved L3 alisr mest mogag ibakedoet i
opehaviag stand. »

Yurdering av titalket

SEFRAK-registrering blel utfart | 1990, og ifelgle regisireningsskjemaet skiiv lematove seg fra
1600-talet (1d 1253-0020-151). Det biir papedkt &t | og med &t det ar rendtammes | den aine delen,
58 kan detle tyde pd at bypget er veldig garmalt. | 1950 hadde bygget sttt ubebwdd | 12 4r, og
elgar hadde myleg sekt om midlar til istandsetjing. | skjemaet sk reglstrator falgjande: « Al
huset ar anginall ag wivanoer, Mye av ivenianst sidr ps musee! pd Gievsiag, Huser bar sikres
raskt. Elaren har sokl om statie for 4 safte gorf | stand. Gumbid Loftds [+ var den sisie som bogoe |
huget Huset har stdir uhebood | bare 12 4 Ot ar innkage atrem e Utird desse opplysninganse har
hiuset ikkje vore bebodd pa 43 &

Bilete av bygget | dag viser at tiistanden er kritisk, og | tilstandsrapporten er konklusjonen
fn-l-gj.-and-a wiSygger sidge i neaiBils og bar ives. Det fremaidr darfor noe oveniediy & wanbeiss

o detie Byager som def ogsd fremgdr av bildens. Def or foke frdaedig #
m;-n'#g.d L3 5o inn | Bygger da halve ket har kignpel sammen, oal samme giedaar B deds ogsd
andrebarende konstruksionsar. Sxgget ar helt rkllg speret av med Byggenisssglerdes for 4 Rirdre
Hhams! for uvedkammende. For ordenssypld F33 pd hele Brgget, Hrgmngshonsiruksionens e
diarfor hare beskrevel | konte ondedsg. »

Denne saken skil aeg ut frd andre rivesaknader | og med den hage aldersn tl bygoet. som tilseler
gt ded eldste delans kan vere eldre enn 16500 Om dette er tilfelle er det snakk om eit automatisk
freda kulurrinne. Lemstova ligg 0gsa | eln omsyresone for bevaning. Wi er krtlske til at Osteray
kommune | soknaden ikkje gér neermare inn pd ded kulturhistonske aspekia, of ikkge seler noko om
den lokale verneverdien Bl det omsakie bygget. Vi vil understreks st dotte llustrerer at det er
nawdaynt at eln tar ferdigstilt eln kulturminneplan som synleggjer og vernar om ded

kulturminna | komrisnen. Eit av flelire fokusomrade | ein slik plan bar vere & 18 ef oversikt over del
eldste, glenwerands bygoa pa Osteray. Ein ser at shike bygg forsvinn el etter et | Vestland fylke.
Desae kulurrminna er [kkje-fomybane ressursarn, of med del forsvinn kunnskap om byggeskikk og
leverndie samt det som kunne blitt ein vikilg atiraksjon pd staden.

Dokumentasjonen | saknaden viser barre tl ygget satt fra wisida, dé det som nemnt inneber Asiko
& ta sag inn | bygget. Planskissa av lemstova | SEFRAK-sklemaet viser bl elt bygg med



alderdommealeg preg of Interessants trekk. Rominndelinga bestar av skutar | begge endar, stove
med kjelladem med il poietigedlar, et midirom med kjokken og gang, samt det som kan vere el
kowe elier ein flor med eit kammers over. Siova of kjekkenet er to lafiekasser | undiammer som
ligg inntil kvarandre, og koven eller floren er | stevisonstruksjon. Golvet | kjokkenet og kovafloren
er jordgoly med steinheller, og | gang g stee e det tregob. Det blir | SEFRAK-skjemsat vist ol at
déverande elgar hadde sakt om shette for & setie det | stand, op saleis kan det vere mogleg at det
finst arkivwerdig materiale som mellom anna gir oss melr kunnskap om bygget, til dames
interarioio og kven som har budd der. Wi ber Osieroy kommwene om & undersake om det finst
niesrmare opplyaningar, dokumentssjon eller sekehistorkk omkring bygoet | kommunen sine akd,
hios edgarar, hos kokale pa Loftds, museet pd Glersiad, historielag eller andre. Wi vil pa var side
undersake om vl har opplysningar om iemsiova | ware arklv.

Oim bypg som detie lkkje blir vareteke for ettertida, er det svaen vikilg & hente ut det eln kan av
inforrmasjon frd bygget | seg sjelv, sami annan relevant keldeinformasjon. Wi er av den oppiatning
at Oateray kommune har et sesdeg ansvar | denne saken, | og med &t bygget har hog, kokal
kulterminneverdl. Lemstova md dokumenterast godt utvendlg, of | prosessan med nedtaking ma
eln ga s& varsami fram som mogleg slik at ein ogsa far dokumentert bygget pa innsida. Til detie
mé edin imvolvere folk som har kunnskap om denne typen bypg. Museet pé Gjersiad har fra fer av
mykje av inventaret frd huset | sine samiingar, og ber bil involvert | dette arbeidet. Det kan vere &t
eln finn interessante slement, som bl dames fast inventar eller lausayne | huset, som framileds er
intaki og bar varetakasi. Kjeldemateralet ein sit igen med mé sarmanstillsst | eln rapport, som gjer
at kunnskapen ombring detie kulturminnet - béde bygningstekniske og kulurhisioriske moment -
blir sikra for etiertida.

Den omsakie lemsiova pa gbnr. 173 er det eldste, gjenverande bygget pé Lofids. Det kan skrive
gaq fré far 1650, og er | 54 fall elt auiomatisk freda kulturmidnne. Lematova ligg | omsynssone for
bevaring | gjeldande reguleringsplan. Vestland fylkeskommune rdr ifré riving far bygget og
kulturhistora emkning dette er godt dokumentert. Seksjon for kuliurare ynskjer dialog med Osienay
Komimune oM prosessen vidans.

Med helsing
Earoline Haresde Brervik Bt Vik
faglelar senlorradgievar

Sreveld ar alekironisk godigent og har difor inga handskniven uidersknit

Ut i fra fylkeskommunen sitt krav vart det utarbeida kulturminnerapport pa bygget datert
30/09/2021, utsnitt av forside:



ulrunmnnenmpetanse ;;

Kulturminnerapport

Loftasvegen 28, gnr.1, bnr.3

Ostergy kommune.

Kulturminnekompetans AS 30. september 2021

Ut i fra denne vart det halde Teams-mgte med Vestland fylkeskommune, sgkjar og kommunen, der
rapporten fekk skryt av kulturminneavdelinga hja fylkeskommunen. Det vart i mgte vist til at ved
rivning ma ein vere oppmerksame pa objekt eller delar av konstruksjon som er av stgrre
kulturhistorisk interesse og kan takast vare pa.

Kommunen syner elles til motteken uttale.
VURDERING

Dispensasjon

Det er to vilkar som ma vere oppfylt for & gje dispensasjon etter pbl. § 19-2.

For det fgrste ma dei omsyna som ligg bak fgresegna det vert dispensert fra ikkje verte vesentleg sett
tilside. 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 szerleg 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 dispensasjonen kan medfgre, jf.
Ot.prp. nr. 56 (1984-85) s 102.

Forvaltningspraksis i kommunen er ikkje etablert i slike saker.
Omsynet bak regelen det er sgkt dispensasjon i fra er mellom anna a i vareta kulturminne.

Fordelar med a gje dispensasjon vil mellom anna vere 3 fjerne eit bygg som utgjer fare for leikande
born, det halvt nedramla bygget er ikkje lengre noko vakkert element i landskapet der det star til
nedfalls.

Ulemper med 3 gje dispensasjon vil mellom anna vere at dette kulturminnet gar tapt for framtida.

Radmannen vurderer at den dokumentasjonen som ligg til grunn pa tilstand tilseier at dette bygget
er tapt, det vart sett i gang planar for restaurering fgrst pa 2000 talet utan at dette vart noko av.
Sidan har taket vore ope og forfallet kome sveert langt.

| vurderinga av fordelar og ulemper har radmannen sarleg lagt vekt pa at bygget er svaert skada av
rote og forfall og at tida er gatt for restaurering.

Etter ei samla og konkret vurdering finn radmannen at vilkara for a gje dispensasjon fra gjeldande
reguleringsplan Vern 02 er oppfylt.

Radmannen vurderer vidare at det i denne saka vil vere fgremalstenleg a gje dispensasjon til tiltaket.
Ein av fordelane er tryggleik for born og unge i omradet.

Vurdering etter naturmangfaldlova

Kommunen har vurdert prinsippa i §§ 8 — 12 i naturmangfaldlova. Kommunen har mellom anna
sjekka det aktuelle arealet i www.naturbase.no og www.artsdatabanken.no og nytta rettleiing fra
Fylkesmannen i Hordaland. Kommunen kan ikkje sja at tiltaket vil kome i konflikt med
naturmangfaldlova.

Konklusjon
Radmannen rar til at det vert gjeve dispensasjon for rivning ag omsgkte bygg.


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

