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NVE sin uttale - Hgyring - Sgknad om dispensasjon - Oppfgring av rekkehus med 3 bustadeiningar
gnr. 14 bnr. 353, Hatland - Ostergy kommune

RADMANNEN SITT FRAMLEGG TIL VEDTAK:

"Kommunen gjev dispensasjon fra omradeplan Lonevag jf. plan- og bygningslova §§ 12-4 og 12-7 til
oppfering av rekkehus med 3 bustadeiningar pa gnr. 14 bnr. 353, jf. plan- og bygningslova § 19-2.
Reguleringsreglane for konsentrerte smahus skal vere gjeldande for tomta.

Det vert vidare gjeve dispensasjon fra plan- og bygningslova § 29-4, 1. ledd til oppfgring av
bustadbygg med maksimum gesimshggd 9,0 meter, jf. forskrift om tekniske krav til byggverk § 6-2,
1. ledd, 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 faremalstenleg a gje dispensasjon til tiltaket.

Sja i tillegg radmannen si vurdering.



Plan- og kommunalteknisk utval - 038/23

PL - behandling:
AVR@YSTING:

Samrgystes vedteke

PL - vedtak:

Kommunen gjev dispensasjon fra omradeplan Lonevag jf. plan- og bygningslova §§ 12-4 og 12-7 til
oppfering av rekkehus med 3 bustadeiningar pa gnr. 14 bnr. 353, jf. plan- og bygningslova § 19-2.
Reguleringsreglane for konsentrerte smahus skal vere gjeldande for tomta.

Det vert vidare gjeve dispensasjon fra plan- og bygningslova § 29-4, 1. ledd til oppfering av
bustadbygg med maksimum gesimshggd 9,0 meter, jf. forskrift om tekniske krav til byggverk § 6-2,
1. ledd, 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 faremalstenleg 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: gnr. 14 bnr. 353 Hatland.
Tiltakshavar: Jostein Tangeras.

Ansvarleg sgkjar: Helge Rgd AS.
Dispensasjonssgknad motteken: 27.02.2023.

Saka gjeld
Saka gjeld sgknad om oppf@ring av rekkehus med 3 bustadeiningar pa gnr. 14 bnr. 353.

Planstatus
Eigedommen ligg i regulert omrade innanfor det som i omradereguleringsplanen for Lonevag er
definert som byggeomrade frittliggjande bustader BFS23.

Utsnitt fra gjeldande omradeplankart:



100 mT3

14/354

14/109

\ .\ )
—r e 160’“ =L % .B 0/%

| omrade er det tillate a fgre opp eine- og tomannsbustad, jf. reguleringsfgresegn punkt 2.11.

Tillate grad av utnytting etter gjeldande plan er 20 % BYA, jf. plankart.
Utnyttingsgrad synt i tabell i reguleringsfgresegn punkt 2.14 gjeld fgr utnyttingsgrad fastsett i
plankart ved oppfering av einebustad og tomannsbustad.

Delar av eigedomen ligg innanfor omsynssone H310 ras- og skredfare.

Dispensasjon

Rekkehus med 3 bustadeiningar er i omradereguleringsplanen for Lonevag definert som konsentrert
smahus BKS. For oppf@ring av bustadhus innanfor areal definert som konsentrert smahus BKS er
utnyttingsgrad fastsett i plankart.

Kommunen har motteke sgknad om dispensasjon for oppfgring av rekkehus med 3 bustadeiningar
innanfor omrade avsett til frittliggjande bustader BFS23. Sgkjar ber i dispensasjonssgknaden mellom

anna om at reguleringsreglane for konsentrerte smahus skal gjelde for tomta.

Det er vidare sgkt om dispensasjon fra maksimum gesimshggd 8 meter, slik at hggda pa bygningen
kan verte auka med ein meter og ha gesimshggd pa 9 meter.

Det vert i ssknaden mellom anna synt til at 3. etasje i bygningen er trekt inn bade i framkant og
bakkant av bygningen. 3. etasje skal innehalde takterrasse, trapperom og gang for kvar bustadeining.

Kommunen syner elles til motteken dispensasjonssgknad.

Nabovarsel

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

Det ligg ikkje fore merknader fra nabo.

Uttale

Sgknaden er sendt pa hgyring til Noregs vassdrags- og energidirektorat (NVE), Statsforvaltaren i
Vestland og Vestland fylkeskommune.

NVE har i brev av 27.03.2023 kome med uttale i saka.

Kommunen syner til motteken uttale.



VURDERING

Skredfare
Kommunen har motteke skredfarevurdering i samband med sgknad om oppfe@ring av rekkehus pa
gnr. 14 bnr. 353.

Det vert i rapporten mellom anna radd til etablering av skredvoll.

Utdrag fra motteken rapport:
4 Skredvoll

I skraningen est for tomten er det en del lest materiale. Steiner fra denne skraningen har stoppet i
steingard.

Fer igangsetting av arbeid med skredvoll anbefales en inspeksjon med spett o.1. for a sjekke lost
materiale i skraningen.

Det anbefales a sikre det planlagte bygget ved 4 etablere en voll i nederst 1 skriningen. Hoyde
anbefales minst 1.5 m og bredde som gir god stabilitet. I praksis anbefales 1.0 — 1.5 m bredde som
minimum. Denne vollen ma bygges opp med sterre steiner i midten, fortrinnsvis sprengstein som
gir en stabil oppbygging og veere godt stattet opp i framkant som vender mot vest. Siden som
vender mot skraningen ma besta av stotabsorberende materiale som sand med lite finmateriale.
Laget bor vaee minst 20 em tykt mot steinvollen. Ytterdekning kan besta av jord med tykkelse minst
10 cm. Det settes ikke krav til dekning av siden som vender mot vest.

Plasseringav voll

14/353

Figur 4-1. Brun linje indikerer plassering av skredvoll.
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Figur 4-2. Prinsippfigur for skredvoll.

5 Sikkerhetsklasser for tiltak pa G/Bnr. 14/353, Osterey kommune.

5.1 Aktsomhet for omsgkt omrade pa G/Bnr. 14/353.

At det ma vises aktsomhet i et omrade betyr at det kan veere potensiale for at det kan oppsta
hendelser som kan fa konsekvenser for folk og installasjoner i omradet.

Sikkerhetsklasse for skred | Konsekvens | Sterste nominelle arlige sannsynlighet

S1 liten 1/100
S2 middels 1/1000
S3 stor 1/5000

Basert pa minste fareklasse settes det aktuelle omradet i sikkerhetsklasse S2. Den sterste nominelle
arlige sannsynlighet for skred settes til mindre enn 1/1000 for det aktuelle omradet.

5.3 Steinsprang, sneskred, jord- og flomskred og serpeskred.

Malet er & benytte tomten til 3 boliger i rekke. Til dette kreves sikkerhetsklasse S2. Denne
utredningen viser at kravene til denne sikkerhetsklassen er oppfylit.

6 Konklusjon

Skredfaren for den enskede omradet pa G/Bnr. 14/353, Ostergy kommune er undersgkt gjennom
data-sek og befaring.

Basert pa innhenting av data fra offentlige data-baser, befaring, geologi, historiske hendelser,
navarende og prognoserte klimaforhold vurderes den aktuelle tomten til sikkerhetsklasse S2, og
med mindre enn 1 skredhendelse pr. 1000 ar. Ref TEK 17, § 7.3.

Tomten kan brukes til {. eks. boliger (ref. sikkerhetsklasse 52).

Radmannen legg til grunn at konklusjonen og tilrddingane i skredfarerapporten skal fylgjast og at
sikringstiltak mot naturfaren skal tilfredsstillast ved bygging av skredvoll.

Nar det gjeld uttalen fra NVE vurderer radmannen at denne er generell og ikkje stiller krav om
ytterlegare utfyllande undersgkingar eller sikring av bustadtomta.

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
til side. 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.

Ved dispensasjon fra lov og forskrift skal det leggjast saerleg vekt pa dispensasjonen sine
konsekvensar for helse, miljg, jordvern, tryggleik og tilgjenge.

Kommunen kan setje vilkar for dispensasjonen, jf. pbl. § 19-2. Vilkdra ma liggje innafor ramma av dei
omsyn lova skal ivareta, og det ma vere ein naturleg samanheng mellom dispensasjon og vilkar, til
demes slik at vilkar sa langt som mogleg kompenserer for ulemper dispensasjonen kan medfgre, jf.
Ot.prp. nr. 56 (1984-85) s 102.

Fgremalet med lova er mellom anna 3 sikre at tiltak vert utfgrt i samsvar med lov, forskrift og
planvedtak.

Omsynet bak regelen det er sgkt dispensasjon i fra er mellom anna a fa ei variert utbygging i
regulerte bustadomrade med tilbod om ulike typar og storleik pa bustader.

Fordelar med a gje dispensasjon vil mellom anna vere at det vert ei fortetting i regulert
bustadomrade og pa denne maten far plass til fleire bustadeiningar.

Ulemper med 3 gje dispensasjon vil mellom anna vere at det vert gjort avvik fra ein ny
omradereguleringsplan.

Radmannen legg ut fra planskildringa til grunn at det i omradeplan Lonevag vart lagt opp til fortetting
i eksisterande bustadomrade. Det vart mellom annan sett eit tak for kor store nye einebustadtomter
kan vere. Malet er at ein kan ha hggare bruksareal for mindre tomter og at ein kan fa auka bruksareal
dersom ein byggjer fleire bustadeiningar. Ved a leggje til rette for fortetting med hggare utnytting av
tomtene er det difor viktig 3 setje av store nok leikeareal. Det er sett krav om utbetring av vegen opp
til Nausthaugen/Fossen for & kunne byggje fleire bustadeiningar. Det er vidarefgrt regulering med
fortau for vegen i bustadomrade. For 3 kunne fa gjennomfgrt fortau vil det vere naudsynt a snevre
inn eksisterande veg nokre stader. Fortau vil vere overkgyrbart slik at mellom anna
utrykkingskgyretgy skal ha tilfredsstillande tilkomst. Det er sett krav om feltvis utbygging av fortau
ved sgknad om Igyve til tiltak for bustadane. For a sikre fortetting er det sett krav til maksimal
storleik pa nye einebustadtomter pa 0,7 daa.

Radmannen vurderer at sgknad om oppfering av rekkehus med 3 bustadeiningar i eit omrade som er
regulert til frittliggjande eine- og tomannsbustader vil medfgre ei ytterlegare fortetting enn det som
vart fastsett i omradeplan Lonevag. Nar det gjeld storleiken pa eigedomen er det i matrikkelen
opplyst at tomta er pa 1985,7 m2. Dette er inklusiv tilkomstveg og noko areal langs kommunal veg.
Radmannen vurderer at den delen av tomta som naturleg kan nyttast til byggetomt er pa om lag 1,3
daa. Tomta er dermed nesten dobbelt sa stor som nye einebustadtomtene no skal vere og 30 %
stgrre enn nye tomannsbustadtomter skal vere, jf. omradeplan Lonevag fgresegn 2.14, der det er
fastsett at maksimal tomtestorleik for nye tomter er 0,7 daa for einebustader og 1,0 daa for
tomannsbustader. Radmannen vurderer difor at storleiken pa eigedomen hgver godt for ein
tremannsbustad i staden for einebustad eller tomannsbustad.

Radmannen legg ut fra krava i fgresegn 2.14 til grunn at det i omradeplanen er tenkt at alternativet
for eigedomen vil vere a dele opp tomta i fleire mindre tomter for a fgre opp 2 eine- eller
tomannsbustader. | hgve til utforminga av tomta og trong om bygging av skredvoll vurderer
radmannen at dette mest sannsynleg ikkje er ei aktuell Igysing. For @ oppna kravet om fortetting i
bustadomradet vil det difor vere betre a byggje eit rekkehus med 3 bustader pa denne konkrete
tomta.



| dispensasjonssgknaden vert det vidare sgkt om at reguleringsreglane for konsentrerte smahus vert
gjeldande for tomta, i og med at ein tremannsbustad gar inn under denne kategorien.

Radmannen legg til grunn at dette dermed vil gjelde for mellom anna utnyttingsgrad,
uteopphaldsareal, parkering m.v.

Radmannen vurderer at det vil vere ei fornuftig lgysing a fylgje reguleringsreglane for konsentrerte
smahus dersom det vert gjeve dispensasjon til oppfgring av 3-mannsbustad pa eigedomen.

Det er vidare sgkt om dispensasjon fra maksimum gesimshggd 8 meter, slik at hggda pa bygningen
kan verte auka med ein meter og ha gesimshggd pa 9 meter.

Det vert i sgknaden mellom anna synt til at 3. etasje i bygningen er trekt inn bade i framkant og
bakkant av bygningen. 3. etasje skal innehalde takterrasse, trapperom og gang for kvar bustadeining.

Utsnitt fra mottekne teikningar:
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Radmannen legg ut fra mottekne teikningar til grunn at det berre er ein mindre del av bygningen som
vert 1 meter hggare enn det som er fastsett som generell maksimum gesimshggd i plan- og
bygningslova § 29-4, 1. ledd.

Radmannen vurderer at fgremalet med takterrasse mellom anna vil vere a etablere privat
uteopphaldsareal for eigarane, sidan delar avtomta ma nyttast til skredsikring, og den auka hggda pa
delar av bygningen er ngdvendig for a sikra trygg tilkomst til terrassane, jf. mottekne teikningar. Det
vert lagt vekt pa at totalhggda pa bygningen ikkje vert hggare enn andre bustadhus med t.d. saltak
med mgne, jf. plan- og bygningslova § 29-4, 1. ledd. Vidare vert det lagt vekt pa at det ikkje ligg andre
bustadhus rett bak/aust for tiltaket.

Radmannen vurderer at det ikkje fgreligg nasjonale eller regionale interesser som vert tilsidesett i
denne saka. Vidare vert omsyna i fgremalsreglane i lova ikkje vesentleg sett til side.

Nar det gjeld omsyna bak reglane det er sgkt om dispensasjon i fra vurderer radmannen at Igysinga
med a etablere 3-mannsbustad pa tomta er betre enn det alternativet omradeplanen har fastsett.
Lgysinga i sgknaden vil fungere betre og malet om fortetting vil vere enklare a oppn3, sidan det er
vanskeleg a fa bygd like mange bustadeiningar ved oppfgring av t.d. einebustad/tomannsbustad pa
denne konkrete tomta. Det vert difor vurdert at omsyna bak desse reglane det er spkt om
dispensasjon i fra ikkje vil verte sett vesentleg til side.

Nar det gjeld oppf@ring av ein 3. etasje, som inneheld trapperom og gang, fgrer dette til at
bustadbygget vert 1 meter hggare enn dei gjeldande reglane for maksimum gesimshggd. Sidan det
ikkje ligg andre bygningar bakom nybygget og h@gda ikkje vert hggare enn reglane for maksimum
menehggd, vurderer radmannen at omsynet bak denne regelen heller ikkje vert vesentleg tilsidesett.

Ut i fra dei vurderingane radmannen har gjort i saka kjem ein fram til at fordelane med a gje
dispensasjon til tiltaket vil vere klart stgrre enn ulempene nar det gjeld a tillate denne typen
fortetting i det regulerte bustadomradet. For a tilfredsstille krava til uteopphaldsareal vil etableringa
av takterrassar vere ei god Igysing og auka gesimshggd vil difor vere ein stgrre fordel enn ulempe.



| vurderinga av fordelar og ulemper har radmannen sarleg lagt vekt pa at for a oppna fortetting pa
denne tomta, der det er krav om skredsikring, vil den beste Igysinga vere a auke talet pa
bustadeiningar. Vidare er det lagt vekt pa at auka gesimshggd er innanfor kravet til maksimum
mgnehggd.

Etter ei samla og konkret vurdering finn radmannen at vilkara for a gje dispensasjon frd omradeplan
Lonevag og maksimum gesimshggd er oppfylt.

Radmannen vurderer vidare at det i denne saka vil vere fgremalstenleg a gje dispensasjon til tiltaket.

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 kommunen gjev dispensasjon fra omradeplan Lonevag til oppfgring av rekkehus
med 3 bustadeiningar pa gnr. 14 bnr. 353 og at reguleringsreglane for konsentrerte smahus skal vere
gjeldande for tomta. Det vert vidare radd til at det vert gjeve dispensasjon fra maksimum gesimshggd
8,0 meter til oppfering av bustadbygg med maksimum gesimshggd 9,0 meter.


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

