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Haugesund kommune Saksframlegg
Kommunedirektgren

Dato: 12.05.2020 Saksbehandler:

Saksnr: 2020/3329 Elisabeth Kynbraten

Lapenr: 24452/2020 TIf: 99232808

Arkivkode: 140
Saksnr Utvalg Mgtedato
20/28 Utvalg for plan og miljg 28.05.2020

FORTETTING | ETABLERTE BOLIGOMRADER

Forslag til vedtak/innstilling:

For & unnga uheldig forringelse av etablerte bomiljg og skape forutsigbarhet for
nabolaget, vedtar plan- og miljgutvalget falgende retningslinjer for dispensasjon fra
regulert tomtedeling:

Delingen skal ikke gi tomter som bryter vesentlig med tomte- og
bebyggelsestrukturen i omradet.

I villaomrader med store tomter, skal en normalt ikke foreta tilfeldig oppdeling av
enkelttomter.

Ved deling skal det legges vekt pa at bade ny tomt og avgivertomt far store
sammenhengende uteoppholdsareal (min 150 m2) egnet for opphold og lek mot
sgr og/eller vest.

Verken ny eiendom eller avgivertomt skal vaere omgitt av vegareal pa mer enn en
side.

Takform og/eller volumoppbygging skal veere et av elementene som hentes fra
eksisterende bebyggelse.

Ved fortetting i omrader dominert av smahusbebyggelse skal nye tiltak ha
smahuskarakter og stgrrelse/volum tilsvarende eksisterende bebyggelse i
neeromradet.

Ved alle tiltak bar det legges stor vekt pa bevaring av eksisterende terreng og
vegetasjon og sammenhengende grgntdrag.

Saksprotokoll i Utvalg for plan og miljg - 28.05.2020

Andersen (H) foreslo falgende endring:
Forslag:

Endring av punkt 3 til: ved deling skal det legges vekt pa at bade ny tomt og avgivertomt
far tilstrekkelig uteoppholdsareal egnet for opphold og lek.

Besgksadresse Sentralbord Bankgiro E-postadresse
Kirkegata 85, 2. etg 3330.30.47722 postmottak@haugesund.kommune.no
Postadresse Telefaks Organisasjonsnr

Postboks 2160
5504 HAUGESUND




Stryke punkt 4 om vegareal.
Da ser vedtaket slikt ut:

- For & unnga uheldig forringelse av etablerte bomiljg og skape forutsigbarhet for nabolaget,
vedtar plan- og miljgutvalget falgende retningslinjer for dispensasjon fra regulert
tomtedeling:

- Delingen skal ikke gi tomter som bryter vesentlig med tomte- og bebyggelsestrukturen i
omradet.

- lvillaomrader med store tomter, skal en normalt ikke foreta tilfeldig oppdeling av
enkelttomter.

- Ved deling skal det legges vekt pa at bade ny tomt og avgivertomt far tilstrekkelig
uteoppholdsareal egnet for opphold og lek.

- Takform og/eller volumoppbygging skal veere et av elementene som hentes fra
eksisterende bebyggelse.

- Ved fortetting i omrader dominert av smahusbebyggelse skal nye tiltak ha smahuskarakter
og starrelse/volum tilsvarende eksisterende bebyggelse i naeromradet.

- Ved alle tiltak bgr det legges stor vekt pa bevaring av eksisterende terreng og vegetasjon
og sammenhengende gragntdrag.

Votering:

Punktvis votering:

Innstilling vedtatt 7 mot 2 (Frp) stemmer

Punkt 1 vedtatt 7 mot 2 (Frp) stemmer

Punkt 2 vedtatt 7 mot 2 (Frp) stemmer

Punkt 3 innstilling ble satt opp mot endringsforslag fremmet av Sjgen og ble vedtatt med 5 mot
4(Frp-H) stemmer

Punkt 4 vedtatt med 5 mot 4(Frp-H) stemmer

Punkt 5, 6 og 7 ble vedtatt med 7 mot 2 (Frp) stemmer.

Vedtak i Utvalg for plan og miljg 28.05.2020

For & unnga uheldig forringelse av etablerte bomiljg og skape forutsigbarhet for nabolaget,
vedtar plan- og miljgutvalget fglgende retningslinjer for dispensasjon fra regulert
tomtedeling:

- Delingen skal ikke gi tomter som bryter vesentlig med tomte- og
bebyggelsestrukturen i omradet.

- lvillaomrader med store tomter, skal en normalt ikke foreta tilfeldig oppdeling av
enkelttomter.

- Ved deling skal det legges vekt pa at bade ny tomt og avgivertomt far store
sammenhengende uteoppholdsareal (min 150 m2) egnet for opphold og lek mot sar
ogleller vest.

- Verken ny eiendom eller avgivertomt skal vaere omgitt av vegareal pd mer enn en
side.

- Takform og/eller volumoppbygging skal veere et av elementene som hentes fra
eksisterende bebyggelse.

- Ved fortetting i omrader dominert av sméahusbebyggelse skal nye tiltak ha
smahuskarakter og stgrrelse/volum tilsvarende eksisterende bebyggelse i
naeromradet.

- Ved alle tiltak ber det legges stor vekt pa bevaring av eksisterende terreng og
vegetasjon og sammenhengende grgntdrag.



Elisabeth Kynbraten
Byutviklingssjef

SaksutredningVi mottar en del sgknader om deling av boligeiendommer i etablerte
boligomrader. Dette er ofte omrader som er omfattet av eldre reguleringsplaner
hvor tomtene er store etter dagens malestokk.

Det kan veere:

a) Enkelttomter som skiller seg ut fra de gvrige i omradet fordi eiendommen var
bebygd far omradet ble regulert. Regulerte tomtegrenser fglger da ofte den
opprinnelige eiendomsgrensa.

b) Omrade hvor strukturen er store tomter for villamessig bebyggelse

c) Omrader hvor det ikke er regulert tomtegrenser.

God fortetting i villaomrader er utfordrende. Det kan fare til at det blir trangere, mindre
gregnne omrader til lek- og uteopphold, kanskje ogsa mindre privatliv, mer bilkjaring, flere
avkjarsler/parkeringsareal. Kanskje tilfgrer det nye tiltaket en fremmed arkitektur og et
dominerende volum, skaper en tomtestruktur som bryter med det eksisterende?

Mange av disse problemene oppstar fordi det ofte er én tomt som er utgangspunktet for
byggetiltaket. Tomten kan veere for liten eller ha en uhensiktsmessig form. Dette kan fare
til bade darlig bokvalitet og estetisk darlige lgsninger. | Haugesund har vi flere eksempler
pa uheldig fortetting.

Faktaopplysninger

Kommuneplan for Haugesund kommune vedtatt 09.09.15 har uttalt mal om fortetting i
bynaere omrader. Det er imidlertid viktig @ merke seg at kommuneplanen alene gir ikke
hjemmel til fortetting i strid med gjeldende regulering. Enkelte har tolket kommuneplanens
mal om fortetting, som tilstrekkelig hjemmel for & godkjenne deling av tomt i strid med
gjeldende regulering. Sivilombudsmannen har i brev til Fylkesmannen i Rogaland papekt
folgende:

Det skal ikke veere kurant a fa dispensasjon fra plan

Dispensasjoner ma ikke uthule planen eller enkeltbestemmelser

Fortetting bar skje ved planendring

Reguleringsplan skal sikre forutberegnelighet og gi innbyggerne anledning til &

orientere seg om hvilke krav som gjelder i planomradet.

e Hvis planen ikke lenger gir uttrykk for hvordan kommunen gnsker a utvikle arealet,
bar kommunen endre planen i stedet for & dispensere.

e Kommunens gnske om fortetting, kan ikke brukes som begrunnelse for

dispensasjon.

Tidligere praksis

Det er godkjent en del fradelinger i etablerte boligomrader ogsa i Haugesund. Fortetting i
eksisterende boligomrader har sin pris i form av forringelse av kvalitet og @kt konfliktniva.
Naboer protesterer pga. trafikale problemer, innsyn, utsyn, arkitektonisk utforming etc.



Det er ogsa ofte tilfeldig hvilken tomt som sgkes delt. Det er ikke alltid tomtene som er
mest egnet for deling. Det har heller ikke veert naturlig & kreve reguleringsplan for
tilfeldige delingssaker, da en regulering bar se pa et starre omrade.

Konsekvenser

Vi har na flere sgknader som ligger i pavente av en prinsipiell avklaring. Samtlige av
disse er avhengig av dispensasjon fra tomtedeling. Eldre reguleringsplaner har ofte starre
tomter og fremstar som gragnne villaomrader. En kommune som Haugesund bgr kunne
tilby innbyggerne forskjellig typoloigi nar det gjelder boligeiendommer. Noen vil gnske a
bo i et vilaomrade med store hager og granne omrader. Andre foretrekker sma tomter
med konsentrert bebyggelse og andre vil bo i byboliger/leilighetsbygg. Dette er ofte
avhengig av hvilken fase du er i livet, samt av gkonomi og interesser.

| fremtidige utbyggingsomrader, vil det veere stor tetthet. Det er derfor spesielt viktig &
verne om disse unike villaomradene vare. Innbyggere som velger & bosette seg i et
villaomrade hvor starrelsen pa tomtene er sikret gjennom juridisk bindende plan, bar
kunne forvente at planene blir respektert. Dersom det er behov for fortetting bar de kunne
forvente en helhetlig plan som blir til gjennom en planprosess med medvirkning. Med stor
utbygging av leilighetsbygg over lengre tid, er det frigjort bynaere boligeiendommer som
burde veert attraktive for mange. Prisen pa bolig er avhengig av tilbud og etterspgarsel.
Resultatet av overproduksjon av boliger over lengre tid har medfart problemer med & fa
solgt byneere villaer til en respektabel pris. Dette kan forhindre at enkelte eldre ser seg
gkonomisk i stand til a flytte i aldersvennlige leiligheter, og fortsetter a bo i eneboligen.
Befolkningsprognosene fra SSB er nedjustert. Det kan derfor veere gnske om et
retningsskifte i hvordan man behandler plan- og byggesaker. Grunntanken i dette «skifte»
er at vi kanskje ikke trenger fortette over alt for enhver pris. Stikkordet er her «fortetting
med kvalitet». Hovedhensynet bar veere & bevare Haugesunds gode bomiljger og bygge
videre pa disse kvalitetene snarere enn a forringe dem.

En tilfeldig fortetting gjennom dispensasjoner bgr unngas. Pa sikt nar presset pa boliger
blir stgrre, bar det lages en fortettingsanalyse for slike omrader, slik at fortetting gjares
etter en samlet plan og at alle i omradet far deltatt i prosessen, og gitt anledning til
medvirkning. Malet med en slik fortettingsstrategi er at den skal gi trygghet, forutsigbarhet
og tydeliggjere hva som er greit & bygge hvor. Den skal gi trygghet for naboer til & vite
hva som kan komme pa nabotomta. Videre skal den gi forutsigbarhet for offentlig
infrastruktur som vei, skoler og barnehager til & beregne og bygge opp om infrastrukturen
der utviklingen kommer og tydeliggjare samtidig for byggenaeringen og andre som skal
bygge hvor og hvordan man skal bygge tettere, og hvor man av ulike hensyn ikke kan
bygge sa tett.

Nedenfor beskrives noen av de sgknadene vi na har inne til behandling. Det er ikke
forventet at PMU skal ta stilling til disse i denne saken.

Sjdberg 10:

Enkelttomt som skiller seg ut fra de gvrige i omradet. Tomten er ganske kupert og en
deling med oppfering av ny bolig kan gi utfordringer bade mht uteoppholdsareal og
silhuettvirkning. Her gnskes en enebolig + en tomannsbolig. Store deler av arealet vil da
matte benyttes til parkering. En fortetting som omsgkt vil bryte med strukturen i omradet,
og vil fierne en grgnn lunge som gir kvaliteter til hele nabolaget.



En enebolig + en to-mannsbolig

Sglleragdvegen 52

Omrade hvor strukturen er store tomter for villamessig bebyggelse. Her vil de rive
eksisterende bolig og fare opp to nye boliger. Den gstre del av tomten ma benyttes til
parkering og atkomst. Arealet i sgr og nord blir restareal som ikke kan medregnes som
uteoppholdsareal. En deling som omsgkt vil bryte med strukturen om omrade.

= =

Vestre Hggastgl 16

Enkelttomt som skiller seg ut fra de gvrige i omradet. Her har vi store villatomter med hay
kvalitet. Deling som omsgkt vil forringe verdien pa avgivertomten. Heller ikke ny tom far
kvaliteter som er naturlig i omrade. Typisk for omradet er store sammenhengende
uteoppholdsareal. Bade for ny og eksisterende tom blir utearealet i sgr og vest kun a
betrakte som restareal og areal for parkering og atkomst.




Arleite 11

En fradeling som omsgkt vil skape en ny tomt som bryter med strukturen i
omrade. Omradet bestdr av store tomter for villamessig bebyggelse. Tomten far
atkomst, biloppstilling og garasje i @st, restareal pa nord og sgrside og et lite
uteoppholdsareal omringet av veiareal.

Kvalahaugen 20

En fradeling som omsgkt vil skape en ny tomt som bryter med strukturen i
omrade. Omradet bestdr av store tomter for villamessig bebyggelse.
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Konsekvenser for folkehelse

Boligen er vesentlig for livskvalitet, og kvaliteten pd boomréder henger tett
sammen med sosial baerekraft som er et vesentlig punkt i folkehelseloven fra
2012.

Plan- og bygningsloven er et godt verktgy for d ivareta viktige kvaliteter i norske
boliger. Forskrift om tekniske krav til byggverk trekker opp grensen for det
minimum av egenskaper et byggverk ma ha for & kunne oppfgres lovlig i Norge.

Bokvalitet handler naturligvis om den tekniske kvaliteten pd den enkelte bolig.
Men ikke bare det. Hvordan vi opplever vart bomiljg er svaert sammensatt.
Foruten god teknisk standard, er det mange faktorer i selve boligen som
forsterker eller undergraver de fysiske, sanselige og emosjonelle behovene vi
mennesker har.

Begrepet bokvalitet rommer mer enn teknisk kvalitet. En bolig og et boomrdde
som skal fungere godt ma vaere utformet slik at man ivaretar den opplevde
bokvaliteten.

Bokvalitet er komplekst, og bergrer omradeniva, bomiljg, bebyggelse, enkeltbolig
og uterom. Nar boliger og byomrader skal bygges, ma noen ha ansvar for &
formgi pd en mate som gir de som bor i og bruker omradet handlingsrom,
verdighet og tilhgrighet. Bygg og omgivelser som er omsorgsfullt planlagt gker
trivsel, trygghet, frihet, fellesskap og deltakelse. Dette fremmer folkehelsen og er
dermed ogsd samfunnsgkonomisk Ignnsomt.

Forskningslitteraturen er ganske entydig pd hva som er viktig for selvopplevd
helse og trivsel. God tilgang til natur og grenne omréder, solfylte arealer og
skjerming mot stgy er noen faktorer. I tillegg er det viktig at boligen legger til
rette for bade privatliv og fellesskap.



Kommunens vurdering

Det falger av pbl § 19-2 fgrste ledd at kommunen kan gi dispensasjon dersom hensynet
bak bestemmelsen det dispenseres fra, ikke blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelen
veere Kklart stgrre enn ulempen etter en samlet vurdering.

Reguleringsplanene er oftest blitt til gjennom en omfattende beslutningsprosess og
vedtatt av kommunens gverste folkevalgte organ, bystyret. Det skal ikke veere kurant &
fravike plan. Ut fra hensyn til offentlighet, samrad og medvirkning i planprosessen, er det
viktig at endringer i planer av betydning ikke skjer ved dispensasjoner, men behandles
etter reglene om reguleringsplaner.

Forarbeidene til § 19-2 tar til orde for en generell tilbakeholdenhet med & dispensere fra
plan, ogsa nar de rettslige vilkarene er til stede. Terskelen for & gi dispensasjon fra
arealplan er fglgelig hgy. Den klare hovedregelen er at planen skal fglges inntil de
oppheves eller endres. Bestemmelsen er likevel ikke til hinder for & dispensere fra eldre
planer der planomradet ikke er fullt utbygd og planen hindrer en hensiktsmessig utvikling
av gjenstaende eiendommer.

Dispensasjoner kan undergrave planen som beslutningsverktgy. Dette vil igjen kunne
innebzere at utviklingen av omradet ikke blir i samsvar med hva planen legger opp til.

Dersom planen ikke lenger gir uttrykk for hvordan kommunen gnsker & utnytte omradet,
bar kommunen gjennomfgre en planprosess. Det kan f.eks. veere aktuelt om det gnskes
fortetting. For & sikre en helhetlig utbygging og for a ivareta hensyn til medvirkning,
demokrati og forutberegnelighet, er det viktig at planene endres i samsvar med reglene
for arealplan og ikke ved enkeltdispensasjoner.

Ved fortetting er det flere forhold som ma vurderes, bade i forhold til omradet som en
helhet og den enkelte eiendom.

Pa sikt bar kommunen utarbeide en strategi for bolighygging og fortetting for & definere

hvor og hvordan vi skal fortette pa en baerekraftig mate.

Kommunedirektgrens konklusjon

For & unnga uheldig forringelse av etablerte bomiljg og skape forutsigbarhet for
nabolaget, vil kommunedirektaren anbefaler klare retningslinjer for dispensasjon fra
regulert tomtedeling.

Dersom fortetting skal kunne tillates, er det viktig & sette noen betingelser for at omradets
kvaliteter skal ivaretas.

Takform og/eller volumoppbygging skal veere et av elementene som hentes fra
eksisterende bebyggelse.

| neeromrader med ensartet bebyggelse skal viktige formingsfaktorer hentes fra
eksisterende bebyggelse.

Ved alle tiltak bar det legges stor vekt pa bevaring av eksisterende terreng og
vegetasjon.

Saken legges frem for PMU med forslag til vedtak som fremgar av s 1.

Vedlegg: Uttalelse fra Sivilombudsmannen






