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

Saksbehandlar ArkivsakID
Sture Helle 21/1204

Byggesak gbnr 1/3 - Loftås - Søknad om dispensasjon for riving av våningshus 

Vedlegg:
Vedk. søknad om rivning - vånningshus - gnr 1 bnr 3 - kulturminnerapport - Loftås - Osterøy 
kommune
Gbnr 13, søknad om rivning av eldre vånningshus Loftås, kulturminnerapport og vidare saksgang
1/3 Loftås - gjelder søknad om dispensasjon for riving av våningshus
Kulturminnerapport, Loft†s, gnr1 bnr3
Vedlegg 1, Dispensasjonss›knad, Loft†svegen 28, gnr1, bnr3
Vedlegg 2, Svar p† dispensasjonss›knad, Loft†svegen 28, gnr1, bnr3
Vedlegg 3, Tilstandsrapport, Loft†svegen 28, gnr1, bnr3
Vedlegg 4, SEFRAK skjema, Loft†svegen 28, gnr1, bnr3
Vedlegg 5, SEFRAK bilder, Loft†svegen 28, gnr1, bnr3
Vedlegg 7, Utskiftingskart for Loft†s
Vedlegg 8, Flyfoto over Loft†s
Vedlegg 9, Fotodokumentasjon, Loft†svegen 28
Oversender søknad til uttale - gbnr 1/3 Loftås
1/3 - Loftås - Søknad 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

RÅDMANNEN SITT FRAMLEGG TIL VEDTAK:
"Kommunen gjev dispensasjon frå plan- og bygningslova §§ 12-4 og 12-5 nr. 5 og 12-7 nr. 6 til 
rivning av eldre våningshus bygningsnummer 175865799 på gnr. 1 bnr. 3, jf. plan- og bygningslova 
§ 19-2."

Grunngjeving:
Omsyna bak regelen det er søkt om dispensasjon i frå og omsyna i føremålsreglane i lova vert ikkje 
vesentleg tilsidesett.
Etter ei samla vurdering er fordelen med å gje dispensasjon klårt større enn ulempene.
Det er i tillegg føremålstenleg å gje dispensasjon til tiltaket.
Sjå i tillegg rådmannen si vurdering.



Plan- og kommunalteknisk utval - 034/22

PL - behandling:
AVRØYSTING:
Samrøystes vedteke

PL - vedtak:
Kommunen gjev dispensasjon frå plan- og bygningslova §§ 12-4 og 12-5 nr. 5 og 12-7 nr. 6 til 
rivning av eldre våningshus bygningsnummer 175865799 på gnr. 1 bnr. 3, jf. plan- og bygningslova 
§ 19-2.

Grunngjeving:
Omsyna bak regelen det er søkt om dispensasjon i frå og omsyna i føremålsreglane i lova vert ikkje 
vesentleg tilsidesett.
Etter ei samla vurdering er fordelen med å gje dispensasjon klårt større enn ulempene.
Det er i tillegg føremålstenleg å gje dispensasjon til tiltaket.
Sjå i tillegg rådmannen 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: Loftåsvegen 28
Tiltakshavar: Oddvin Håland
Ansvarleg søkjar: Arcokonsult AS

Saka gjeld
Saka gjeld søknad om dispensasjon frå gjeldande reguleringsplan for rivning av eldre våningshus. 

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla i samsvar med pbl. § 21-3. 
Det ligg ikkje føre merknader frå nabo.

Planstatus

LNFR02, Vern 02



Eigedommen ligg i regulert område innanfor det som i reguleringsplanen for Loftås B5-B9 regulert til 
LNFR og Vern 02, med slik føresegn: § 7.2.1 Vern01 i LNFR01 og Vern02 i LNFR02 er bevaringsområde 
for eksisterande bygg og anlegg. Innanfor området kan eksisterande bygningar setjast i stand under 
føresetnad at takform, fasadar, vindusinndeling, dør- og vindusutforming og materialbruk vert halde 
ved lag eller mest mogleg tilbakeført til opphavleg stand.

Kart/Foto

Oversiktskart, raud ring rundt tiltaket.



Ortofoto:



Dispensasjon

Kommunen har motteke søknad om dispensasjon frå reguleringsplanen for rivning av bygget. 
Grunngjeving for dispensasjonssøknaden er mellom anna: 

Gjeldende reguleringsplan for bygningen er Loftås, felt B5 – B9, planid. 2012003.
Våningshuset ligger i VERN 02 underarealformål LNFR02. Det fremgår av reguleringsbestemmelsenes 
§ 7.2.1 at vern 02 i LNFR 02 er «bevaringsområde for eksisterande bygg og anlegg. Innanfor området 
kan eksisterande bygningar setjast i stand under føresetnad at takform, fasadar, vindusinndeling, 
dør- og vindusutforming og materialbruk vert halde ved lag eller mest mogleg tilbakeført til 
opphavleg stand».
I dette ligger at bygningen bør reddes, dersom den ikke er i en så dårlig forfatning at det ikke er 
praktisk mulig.
For å vurdere dette nærmere, er det innhentet en tilstandsrapport fra takstmann Frank Robert 
Strømme. Rapporten er vedlagt. Konklusjonen i denne er at bygningen står 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 å bevare bygget slik det nå 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 å la 
bygget stå 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 å rive bygget. Vi ser 
det uheldige i at dette er konklusjonen, men mener samtidig at det også må ses hen til at dette 
konkrete bygget har begrenset historiefortellende verdi ettersom forfallet er så fremtredende. I så 
måte finnes det andre bygninger i området som er bedre egnet og som det er større potensial i å 



bevare.
Ut fra disse vurderingene, mener vi at en ikke vesentlig tilsidesetter formålet med 
vernebestemmelsene i plan, ved å gi dispensasjon. Fordelene er klart større enn ulempene, da bygget 
er farlig om det blir stående, som nevnt over.
På denne bakgrunn er vilkårene for dispensasjon oppfylt og vi mener kommunen må kunne gi 
dispensasjon fra reguleringsplan og tillate riving. 

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



Kommunen syner elles til motteken dispensasjonssøknad.

Uttale

Søknaden er sendt på høyring til Vestland fylkeskommune. Det er henta inn slik uttale: 



: Vestlandi
fylkeskommune

Kl I T Ki!l:tunnr
Kl I - Areal plan {Forde)

vir referaase 2021/20655.2
tat» 09.06.2021

OSTERØYIKOJAMt.Ji,JE
P.os tbols. 1
5293 LONE VAG

IKulrurmJnnefagleg firåsegn Iii sa!knadl om dispensasjon fra reguleringsplan - gnr 1
bnr 3 - riving av sefrak-registrert vaningshus eldre enn 1850 i omsynssone  for
bevarilng

Vestisnd  tytkeskommune, ved ·sekajan fur lruih.JraN, ilar wrdetil. ssks som regionalt
.lwll'.Umllnnerny.nde,. Si.11madei:,, ,rlvh:,g'SN eligamallemstove p l.oflEig,,som selast were det
,eld!lle bygget I flflVaiæl IB)'gge:tllggIregul:ert ommde h:i1r1antorde'!.somIgjeldsnde reguleningsplan
1t:Hrloftås er deflnefilSllm LNF-omr-Ade ogomsynssone tor ær.ierlng •- \/em02. 1Pianfur.e3egn pu1r11!it.
7.21 wiser tulatVern02 «er bevaringsorrsde torefsisterande bygg og sn/egg. tnnantoromvsaet
.ten·eksis.Jenmdebygnlngsre/jsst.l  s/snd,under  bæselnisd ffUskkH:m,..'/ss.sdN; vlm:luslnm:leflng,
dar- og wndusuttommingogmaterialbruk v,enths/de M3'd /sgeller mes/ mD[lJi!9,tUJJske!Mt/J
opp/s vegstand.

Yurderingavdalt
S9FR:AK-regl.s1ærlng bl.el utful!li I 1990, ,og I 1r-eglstæmgsskfemeet · l'emi9toveSf;ogfra
1600-'IBlet (Id 1253-QQM-151).Oe:tburpspekt st I og med ,et dell. er llln!lmmm!!f I den eimedel'et:i,
·!IAlen dette e•paa'I.bijgge,'I.er 'r.'el.dlg gal'lllSILI199i0[hadde bygget·sfå'tlubetudd I 12m.og
,elger hsdde nyleg sakt om ml.dlar itlli l!rta1r1dse1Jli:,g.I al:fernee'I.i!ll::m!i'regls1ral:llll' fulgjem:lec"'Ah.I
hm.eterengmalt og lilortmdæl. M}:esv lnfÆl1f'Smt stir psmuseet p8 Gjers.tsd.Huset bar sikres
rasi<lEieren hm &illrJ om 5Jøtte:lor A·5elte del  JslBld. ,æmlJfld lallfts("'} ltSl"'tltin• sam txxJde,l
hm.e.t.Hlls.e.thm stAJlU1Ji!bt'JddJ bare 12r. Det er innsgt stream.»Ututrsdesse appl,yanlngane her
hUi!lel Ikkje !,'Oj"l!!i be-buddpa43 :k

B.lle:te,sv bygget ldsg '\rlSi!!'I,Bt mstanden er krlds1;, ,og Iitlls'1Bnd51!13pportell'II er .l•.i:ml!ltt!ljonen
fult;!,];;11r1de:trll'yg1el tArtJJnectlahsoghm  11t'e9..Def(æm:9tædelf'or:noe avertfr.yjJgaiuJsttJelde
"11/sJsndsrspfxYrpj·cfeJte l:Jmgel ,som del ogs±tremgarsvtJildene.Deler'.lffi<etifr"AdeJJg I
torsvantigs&J.·segImiJ bygge/da halve taket hr :klappetsammen.d.elssnwne (!fekief·d.eJs og.-sA.·

nfie..lmns1niksjcner:. Byggeter bet nkctgspemetsv med byggeplassgerdetorshware
tkomst tor uwvedkomende. Forordensskyd TG3pahele bygget. bygnungskonstrutsyoneneer
deflar'tJSll!' tJesJa:effiJ.l«Jtteon:fetsg.,

Denne ssken i!ll:111aeg umfiå andre ,rti.resetneder 11og med dell'IIhøgesldere111, itlli t,,;ggeit.·samtl9eler
,etdel ,eld!lle delene .ksll'II vere eldre,!!!ti'm165,0.Om dette,er llfelle «i det snskk om eit autmneti9'k
freda kulb.Jli'IWRIN!t lem!!to'i'e llgg også I el111,oms,ymeooe  ft:Hrbevfring.Vii lkli'ltl!iketi ,etQ_stemy
.kommune 11 smkli'ladem,lld:j,e,gm,nærniereImpå dei ilwltl.lfh!gto:Jl_gke S:!lpekra,og lkije ·sel.erooimom
dBIII lokale 'r.'emeverdl.en tii dem omætte bygget \J11 vii u:,dell'S1rek:ea'I.dette atBl:iærera'I.del ,er
,nEiUd9ynl al ,ein t.a:i"terdlgstilteinkutturminneplan som synleggjer og 'r.'emerom del vktigaste
ilwltwmlnne 11 llriommonen. Ell ,avfleire 1okusomrsde l ein sllk.plen bor vere ,å le el 0/i'Bri!llkit. 0/i'er del
,eld!lte,, gje111,W!fanæ h'.r-ggepå  03teray..Ein ser al ·!ilililehygg foll'6vlnn elfi e'ltelr i!!itll \/es:tlend fylke.
Dess e kulturminnaerlk1Je-fomybat:"ere:!l!l,Ull'8&J.,og med del ilbr!lli'lrilll 1ku:i1r1::.1r:apom bygge::.1r:lll!:.og
levemå'l:esamtde'!.iSClm kunne blittein vlktlg alibrall".:9jonpastaden.

Dokumentasjonen l soi.neden \11:gerberre  ED!Jyggelsett tr utsida. de del ·sam nemml l111neber l"lsil.o
,ti ra·segm l bygget. Piansklssa sv lemstova I SEFRAK-skJemaet \rl_serli ,elt bygg med



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



Ut i frå denne vart det halde Teams-møte med Vestland fylkeskommune, søkjar og kommunen, der 
rapporten fekk skryt av kulturminneavdelinga hjå fylkeskommunen. Det vart i møte vist til at ved 
rivning må ein vere oppmerksame på objekt eller delar av konstruksjon som er av større 
kulturhistorisk interesse og kan takast vare på.

Kommunen syner elles til motteken uttale.

VURDERING

Dispensasjon 
Det er to vilkår som må vere oppfylt for å gje dispensasjon etter pbl. § 19-2.
For det første må dei omsyna som ligg bak føresegna det vert dispensert frå ikkje verte vesentleg sett 
tilside. For det andre må fordelane ved å gje dispensasjon vere klart større enn ulempene, etter ei 
samla vurdering.
Ved dispensasjon frå planar skal det leggjast særleg vekt på nasjonale og regionale rammer, og det 



bør ikkje gjevast dispensasjon frå planar når ei direkte råka statleg eller regional styresmakt har gjeve 
negativ uttale til søknaden, jf. pbl. § 19-2 (4).
Ved dispensasjon frå lov og forskrift skal det leggjast særleg vekt på dispensasjonen sine 
konsekvensar for helse, miljø, tryggleik og tilgjenge.
Kommunen kan setje vilkår for dispensasjonen, jf. pbl. § 19-2. Vilkåra må liggje innafor ramma av dei 
omsyn lova skal ivareta, og det må vere ein naturleg samanheng mellom dispensasjon og vilkår, til 
dømes slik at vilkår så langt som mogleg kompenserer for ulemper dispensasjonen kan medføre, jf. 
Ot.prp. nr. 56 (1984-85) s 102.

Forvaltningspraksis i kommunen er ikkje etablert i slike saker.

Omsynet bak regelen det er søkt dispensasjon i frå er mellom anna å i vareta kulturminne.

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

Ulemper med å gje dispensasjon vil mellom anna vere at dette kulturminnet går tapt for framtida.

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

I vurderinga av fordelar og ulemper har rådmannen særleg lagt vekt på at bygget er svært skada av 
rote og forfall og at tida er gått for restaurering.
Etter ei samla og konkret vurdering finn rådmannen at vilkåra for å gje dispensasjon frå gjeldande 
reguleringsplan Vern 02 er oppfylt.

Rådmannen vurderer vidare at det i denne saka vil vere føremålstenleg å gje dispensasjon til tiltaket.
Ein av fordelane er tryggleik for born og unge i området.

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 frå 
Fylkesmannen i Hordaland. Kommunen kan ikkje sjå at tiltaket vil kome i konflikt med 
naturmangfaldlova. 

Konklusjon
Rådmannen rår til at det vert gjeve dispensasjon for rivning ag omsøkte bygg.

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

