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Byggesak Gbnr 74/39 Olsvollstranda - mellombels dispensasjon fra
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Saksopplysingar:
Bakgrunn

Saka gjeld spknad om mellombels dispensasjon i 3 ar fra arealformal Neering - industri/lager (rpkode
1340/1350) i gjeldane reguleringsplan til arealformal Tenesteyting (rpkode 1160)

Dispensasjonen skal leggje til rette for sgknad om mellombels bruksendring av kurslokale i
eksisterande naeringsbygg til lokale som skal nyttast som eit treningslokale.

Spkjar har opplyst at treningslokalet skal nyttast som treningslokale for ein lokal klubb og at det skal
vere inntil 20 medlemmer som trener det samstundes.

Tiltaket medfgrer fasadeendring av bygget, det vert sett inn ny dgr pa nordsida. Denne delen av
eigedomen vert fysisk atskilt med eigen inngjerding, eigen innkgyring og eigen inngang.

Bruksendringa gjeld ein mindre del av 1. etg. Arealet som skal bruksendrast er i dag eit kurslokale
med tilhgyrande garderobe, dusj og toalett.

Grunngjeving

Grunngjeving for sgknad om dispensasjon:

Sgknad om dispensasjon knytt til bruksendring av del gnr. 74, bnr. 39, Radgyvegen 715

Vi sgker med dette om midlertidig dispensasjon fra arealformal i reguleringsplan Olsvollstranda

naeringsomrade, planid.: 12502014000600 for deler av industribygningen pa gnr. 74 bnr. 39,
Radgyvegen 715.

Planstatus

Gjeldende reguleringsplan for eiendommen er omradeplan for Olsvollstranda naeringsomrade,
godkjent 2014.



Eiendommen ligger i et omrade regulert for neering (industri, lagerbygg). Tiltaket er i konflikt med
eksisterende planformal naering (industri, lagerbygg) og krever saledes dispensasjon fra gjeldende
arealformal.

Tiltak.

Tiltaket bestar av bruksendring av en mindre del av bygningen fra kurslokale til treningslokale.
Tiltaket medfgrer en mindre fasadeendring i forbindelse med ny inngang og kun mindre innvendige
tilpasninger og justeringer til ny bruk og nye behov. Treningslokalet skal brukes av en lokal klubb og
det skal vaere inntil 20 medlemmer som trener der samtidig.

Midlertidig dispensasjon

Det sgkes om midlertidig dispensasjon fra bestemmelsene i gjeldene reguleringsplan for
bruksendring fra naeringsformal (industri/lager) til formal service/tjenesteyting for & ta i bruk
kurslokale til treningslokale. Dispensasjonen sgkes for en periode pa 3 ar.

Spknad om midlertidig dispensasjon

[ Pbl. § 19-2 1. ledd fremgar fglgende «Kommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra
bestemmelser fastsatt i eller i medhold av denne lov. Det kan settes vilkar for dispensasjonen.»

Videre fremgar det av pbl. § 19-2 2.ledd fglgende: Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig
tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved a gi dispensasjon vaere klart stgrre enn ulempene etter en
samlet vurdering.

| denne saken mener vi det er mange gode grunner som taler for & kunne gi en dispensasjon for &
kunne ta i bruk en liten del av bygget til treningslokale ettersom dette vil veere en hensiktsmessig
bruk av lokalene da disse er godt egnet til formalet. Dette gjelder bade tilgjengelighet, beliggenhet,
omradets utvikling, parkering, adkomst og lokalets art. Arealet som skal benyttes har allerede i dag
garderobe, dusj og toalettfasiliteter.

Olsvollstranda Industriomrade fremstar ikke direkte som noe egenartet industriomrade, aktiviteten i
omradet varierer med bade industribedrifter, servicebedrifter og lagervirksomhet.

Vi har nylig kigpt Radgyvegen 715 som tidligere var Nordhordland Industriservice sitt bygg, og pa sikt
gnsker vi a fa gjort om dette bygget til en naeringspark. Dette krever en stgrre prosess, men vi gnsker
a fa oppstart i treningslokalet sa snart som det er mulig a f3 til.



Treningslokalet vil bli fysisk adskilt fra resten av eiendommen med egen inngjerding, egen innkjgring
og egen inngang. Det er rikelig areal til & opparbeide parkeringsplasser og antall parkeringsplasser vil
bli tilpasset de krav som finnes i reguleringsplan/kommuneplan.

Ved etablering av egen inngang vil dette lokalet bli fysisk adskilt fra resten bygningen.

Treningslokale skal nyttes av en «klubb» og vil sdledes vaere begrenset bruk, lokalet vil bli tilrettelagt
slik det kan nyttes av inntil 20 medlemmer om gangen. Trening vil forega pa ettermiddag og kveldstid
og omradet vil sdledes ikke bli belastet med mer trafikk pa dagtid.

Det er var vurdering at en midlertidig dispensasjon ikke vil fgre til at hensynet bak lovens
formélsbestemmelse og formalet med gjeldene plan vil bli vesentlig tilsidesatt. Omradet har i dag en
noe variert bruk, og etablering og bruk av et treningslokale vil ikke endre dette i noe seerlig grad.
Arealet som skal nyttes vil veere adskilt fra resten av bygget og industriomradet med egen innkjgring,
inngjerding og egen inngang. Det vil saledes ikke vaere konflikt mellom bruken av treningslokalet og
resten av industri/lageromrade pa Olsvollstranda.

P& grunnlag i denne redegjgrelsen, ber vi kommunen vurdere var sgknad om midlertidig dispensasjon
for bruksendring av denne delen av bygningen.

Planstatus

Eigedomen ligg i regulert omrade innanfor det som i reguleringsplan for Olsvollstranda
industriomrade, planid. 12602014000600, er definert som omrade for nzering.

Y R Lk
Utsnitt av reguleringsplan for Olsvollstranda industriomréde

Reguleringsfgresegna pkt. 3.2:

| omrdde avsett til naering, NO1 — NO4, er industribygg, lagerbygg, tilkomstvegar og parkering



knytt til desse tillate.
Rekkefglgjekrav i reguleringsplan

Reguleringsfgresegna pkt. 2.3.5:
Nye interne tilkomstveger og tilhgyrande fortau, fra eksisterande tilkomstveg og fram til og
med avkgyrsle til det aktuelle foresegnsomradet, skal vere ferdigstilt i tradd med gjeldande
plankart far det kan gjevast brukslgyve/ferdigattest for tiltak innanfor foresegnsomrddet.

Bygningsstatus

Det ligg fgre Igyve fra Bygningsradet av 06.11.1984 for oppfe@ring av industribygg med grunnflate 640
m? og 2 etg. med bruksareal 213 m?. Kommunen har ikkje funne ferdigattest pa industribygget i sitt
arkiv.

Det ligg fore lgyve fra Radgy kommune, datert 22.01.1992 for tilbygg , uisolert lager pa 30 m>.
Kommunen har ikkje funne ferdigattest pa industribygget i sitt arkiv.

Det ligg fgre Igyve fra Radgy kommune, datert 26.05.1998 for oppf@ring av tilbygg (verkstad, toalett,
materialrom) pa 320 2. Tilbygget har mellombels brukslgyve datert 22.01.1999.

Utale fra annan styresmakt

Saka er sendt pa hgyring til Fylkesmannen i Hordaland, Statens vegvesen, og Teknisk drift i Radgy
kommune (kommunal vegstyresmakt) den 03.08.2017.

Det ligg fgre slik uttale fra Statens vegvesen datert 10.08.2017:

Eigedomen er del av eit st@grre industriomrdde. Reguleringsplan for omrdde legg mellom
anna

til rette for at etablert kryss mellom koammunal veg og fv. 565 skal flyttast lenger sgrover og

utbetrast. Slik vi tolkar foresegnene til planen er omsgkte eigedom ikkje omfatta av

rekkjefglgjekravet som skal realisere nytt kryss. Eigedomen har elles tilkomst fré kommunal

veg.



Det er sgkt om mindre endringar og justeringar for deler av eit eksisterande kurslokale.

Lokalet skal nyttast som treningssenter for inntil 20 medlemmer. Lgyvet er mellombels og
skal gjelde for inntil tre dr. Tiltakshavar vurderer at omrddet ikkje vert belasta med meir trafikk

enn det som tilfellet i dag.
Etter ei samla vurdering har ikkje Statens vegvesen ikkje vesentlege merknader til ssknaden

slik den ligg fare.

Vi ber om a fd tilsendt kommunen sitt vedtak.

Nabovarsling

Tiltaket er nabovarsla i samsvar med pbl. § 21-3. Det ligg ikkje fgre merknader frd nabo.

Plassering

Plassering av eigedomen og tiltak er vist i situasjonsplan datert 12.07.2017. Tiltaket gjeld eit
eksisterande bygg og det er ikkje sgkt om andre bygningsmessige endringar enn fasadeendring
(innsetting av dgr).

Vatn og avigp (VA)

Eigedomen er sikra lovleg vassforsyning i samsvar med pbl. §27-1. Tiltaket er knytt til offentleg
vassverk.

Eigedomen er sikra loveleg avlgpsordning i samsvar med pbl. § 27-2. Tiltaket er knytt offentleg
avlgpsordning.

Tilkomst, avkgyrsle og parkering

Eigedomen er sikra lovleg tilkomst til offentlig veg via privat veg i samsvar med pbl. § 27-4.

Avkgyrsle til offentleg folgjer av reguleringsplanen. Avkgyrsle og parkering er vist i situasjonsplan
datert 12.07.2017. Kommunen fgreset at avkjgrsle er plassert i trad med reguleringsplan.

Sekjar opplyser at treningslokalet vert fysisk atskilt fra resten av eigedon med eigen inngjerding, eiga
innkgyring og eiga inngang. Det er vist parkeringsareal og det er opplyst at tal parkeringsplassar vert
tilpass dei krav som fglgjer av reguleringsplan/kommuneplan.

Parkeringskrav etter Kommuneplan for Radgy kommune 2011-23 pkt. 2.7.2 vil vere minimum 1 plass



per 30m? BRA.

Foto

Ortofoto 2015

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 & gje dispensasjon fra fgresegner gjeve i eller i medhald av plan 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
bgr 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 saerleg 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.

Sgknad om dispensasjon skal vere grunngjeve, jf. pbl. § 19-1.

VURDERING:

Det er radmannen si vurdering at tiltaket ikkje er i samsvar med arealfgremalet Neering —
industri/lager, jf. reguleringsfgresegna pkt. 3.2 og vil ha trong for dispensasjon fra arealfgremal.

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

Omsynet bak arealfgremalet Naering — industri/lager er a sikre areal for tyngre og plasskrevjande
verksemder. Olsvollstranda er det stgrste omradet i Radgy kommune er tilrettelagt for denne type
verksemder. Her ligg ogsa arealreserver for framtidig utviding.

Tung og plasskrevjande industri kan vere konfliktfylt i hgve anna bruk av omradet. Det er difor viktig
at kommunen gjennom dispensasjonar ikkje opnar for ei bruk av omradet som i neste omgang vil
hindre etablering av ny industri. Ein permanent dispensasjon i denne saka ville difor vore uheldig.
Som ein mellombels dispensasjon, i ein periode der bruken av industriomradet er prega av ulike
typar verksemd og noe usikkerheit i hgve framtidig tenleg bruk, har ikkje den same inngripande
verknaden i hgve arealfgremalet. R&dmannen har her lagt vekt pa at 3 ar er ei relativ kort periode.
Det vil vere tenleg a vurdere bruken av heile omradet i ei ny storkommune, og ein dispensasjon som
gar ut i 2020 vil ikkje hindre ei slik prosess.

Det er difor radmannen si vurdering at omsynet bak arealfgremalet Neering — industri/lager vert sett
til side av ei dispensasjon i saka, men ikkje vesentleg.

| vekting av fordelar og ulemper har rddmannen szerleg lagt vekt pa at dispensasjonen er
mellombels, at det vert drift i eit eksisterande bygg og samfunnsnytten av tiltaket.

Ein negativ side ved ein dispensasjon vil vere moglege presedensverknader. Olsvollstranda er
regulert til industri, men aktgrane i omrade har sa langt meldt at interessa for omradet som
industriomrade har vore lag. Omradet er i dag prega av lagerverksemd, og nokre verksemder som
grenser mot tenesteyting. Den geografiske plasseringa og tilkomsttilhgva, spesielt begrensningane
pa Alversundbrua, kan vere viktige faktorar. Den fgrestdande kommunesamanslainga kan ogsa endre
feresetnadene for omradet. Om utviklinga fortsetter i same retning bgr kommunen i samarbeid med
aktgrane i omradet sja pa ei omregulering. Det er ikkje ynskjeleg at omradet endrar karakter fra
industri/lager til publikumsretta verksemder (tenesteyting) gijennom einskilde dispensasjonar.
Publikumsretta verksemd krev andre kvalitetar i omradet enn det som er naudsynt i eit reint
industriomrade.

Avgjerande i denne saka har séleis vore at sgknaden gjeld for eit sveert avgrensa tidsrom og at det
kan nyttast eit eksisterande bygg utan stor og kostnadskrevjande ombyggingar. Rddmannen vekter



her omsynet til bruk i strid med plan mot omsynet til & halde eksisterande bygningar i drift i ein
periode fram til tenleg, framtidig bruk av omradet er avklart. Radmannen si vurdering ville vore
annleis om det hadde vore sgkt om ein permanent dispensasjon eller dispensasjon for oppfgring av
eit nybygg i strid med plan.

Radmannen vil ogsa presisere at det er ei «talegrense» for kor langt fra opphavleg planfgremal
omradet som heilskap kan ga fgr det ma setjast krav om omregulering. Ogsa i denne samanheng er
det avgjerande for rddmannen si vurdering at eksisterande bygg kan nyttast utan store
bygningsmessige endringar. Vurderinga ville vore annleis om bygningen sin godkjente bruk eller
tekniske stand medfgrte trong for store bygningsmessige endringar/oppgraderingar. Om ein i
framtidige saker kjem i ei situasjon der omrade som sadan gar i retning av a endre karakter vil ogsa
«talegrensa» verte overskriden og resultat kan verte annleis uavhengig av resultatet i denne saka.

Radmannen har ogsa lagt vekt pa at bruken av lokalet som treningslokale for ei klubb ikkje ligg langt i
fra den tidlegare bruken av lokalet som kurslokale for ei verna bedrift. Dei faktiske konsekvensane
vert saleis lite inngripande Vurderinga ville vore annleis om bruken hadde vore endra til eit fgremal
som lag lengre i frad bade reguleringsfgremalet og tidlegare godkjent bruk som til dgmes bustad,
barnehage eller detaljhandel. Det ma ogsa leggjast til grunn at vurderinga hadde vore annleis om det
hadde vore sgkt om eit treningssenter i rein kommersiell drift.

A leggje til rette for treningslokale for ei lokal klubb har etter radmannen si vudering ogsa ei
samfunnsnytt, mellom anna i hgve folkehelse.

Radmannen vil ogsa peike pa at det er god infrastruktur i denne delen av industriomrade.
Trafikktryggleiken vert godt teke i vare internt pa eigedomen ved at treningslokalet far eiga inngang
og inngjerda uteomrade. Rekkefglgjekrav i reguleringsplanen sikrar opparbeiding av fortau langs
eigedommen og etablering av frisiktliner.

Sakshandsamingsfrist

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

Sgknad 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 14.07.2017. Sgknaden er handsama 13.09.17. Sakshandsamingstida har vore 9
veker inkludert hgyringsperiode, og sgknaden er handsama innan sakshandsamingsfristen.

Radmannen sitt framlegg til vedtak:

Det vert gjeve mellombels dispensasjon fra arealfgremal industri til arealfgremal tenesteyting for
omsgkte del av industribygget pa fglgjande vilkar:

1. Dispensasjonen gjeld i 3 ar fra vedtaksdato.
2. Den del av bygningen som skal nyttast som treningslokale med tilhgyrande uteomrade skal
vere fysisk atskild fra resten av eigedomen med gjerde og ha eiga inngang.



3. Det skal leggjast til rette for parkering i samsvar med fgresegner i Kommuneplan for Radgy
kommune pkt. 2.7.2.

Grunngjevinga gar fram av saksframstillinga.

Heimel for vedtaket er plan- og bygningslova § 19-2, jf. § 12-4.

Hovudutval for plan, landbruk og teknisk - 042/2017

PLT - handsaming:

Leif Taule (SP) meiner det kan vera behov for a gjera ngdvendige justeringar i reguleringsplanen for
Olsvollstranda. Han gnskjer stgrre fleksibilitet i planen for @ kunna opna ogsa for publikumsretta
tenester i omradet.

Radmann Jarle Landas sa at han til neste mgte vil leggja fram ei oversikt over kva som er
moglegheiter og avgrensingar i reguleringsplanen, og sja pa moglege tiltak.

PLT - vedtak:
Det vert gjeve mellombels dispensasjon fra arealfgremal industri til arealfgremal tenesteyting for

omsgkte del av industribygget pa fglgjande vilkar:

—_

Dispensasjonen gjeld i 3 ar fra vedtaksdato.

2. Den del av bygningen som skal nyttast som treningslokale med tilhgyrande uteomréde skal
vera fysisk dtskild fra resten av eigedomen med gjerde og ha eigen inngang.

3. Det skal leggjast til rette for parkering i samsvar med fgresegner i Kommuneplan for Radgy

kommune pkt. 2.7.2.

Grunngjevinga gar fram av saksframstillinga.

Heimel for vedtaket er plan- og bygningslova § 19-2, jf. § 12-4.

Vedlegg:
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