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Klageavgjerelse i byggesak - gnr. 96 bnr. 13, Havikvegen 48, Karmay
kommune - tiltakshaver: Dkm AS

Ansvarlig seker har paklaget kommunens vedtak om avslag pa seknad om oppfering av
tilbygg og fasadeendring. Statsforvalteren opprettholder kommunens vedtak.

Vi viser til kommunens oversendelse av 15.06.2022. Statsforvalteren beklager lang
saksbehandlingstid.

Sakens bakgrunn

Saken gjelder sgknad om oppfering av tilbygg pa 355 m? og fasadeendring, og seknad om
dispensasjon fra arealformal i kommuneplanen og byggegrense mot veg.

Det har kommet inn en nabomerknad mot sgknaden. Merknaden gar i det vesentligste ut pa:

+ Nabo planlegger a bygge ny kirke og ber om at utbyggingen ikke blir til hinder for deres fremtidige
behov og planer. Veien gst for 96/13 kan bli aktuell adkomst, frisikt og dispensasjon for a bygge
naermere veg ma ikke hindre deres fremtidige utnyttelse av veien.

« Estetikk ma hensyntas, og krav til utforming felges opp.

* Nabo er betenkt over stgrrelsen pa tiltaket, og er bekymret over om det kan fgles utrygt for
barn/ungdom pa kveld/helger. Nabo ber om at dette vurderes opp mot arealformal og
virksomhetene i umiddelbar naerhet som barnehage, skole, idrettsanlegg og menighet.

Sektor samferdsel og utemiljg i Karmgy kommune har hatt merknader til ssknaden. De mener at
mulig merbelastning av trafikk ma utredes naermere, i tillegg til at det ma anlegges parkering som
star i forhold til antall overnattingsplasser. De anbefaler at omradet ber reguleres.

Karmgy kommune fattet 29.06.2021 fglgende vedtak:

"Seknaden avslds i medhold av plan- og bygningsloven §§ 19-2 og 11-6.”
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Vedtaket ble paklaget av ansvarlig seker PDS Arkitekt AS i brev datert 13.07.2021. Klager anferer i det
vesentlige at trafikksikkerheten anses ikke a bli vesentlig redusert, og det er fortsatt arealer for
utvidelse av veg/fortau. Videre vises det til at eiendommen fortsetter med dagens drift, men med
okt kapasitet. Behovet for overnattingsplasser er prekeert. Tiltaket er heller ikke & regne som
ordinaert motell, men er ment for & vaere overnatting for arbeidstakere. Det vil ikke veere samme
behov som ved vanlig beboelse, da det er begrenset hvor lenge de oppholder seg pa stedet.

Ettersom tiltaket ble ansett & vaere en vesentlig utvidelse, og fordi det ligger i naerheten av
sikringssonen til gassrgrledningstraseen, har Gassco/Equinor gitt uttale til byggesgknaden i
etterkant avinnkommet klage. Forberedende klagebehandling ble stanset i pavente av uttalen.
Gassco skriver i sin uttale av 18.02.2022 at
«(...) basert pad prinsippet om a redusere risiko sa langt som praktisk mulig, anser [vi] det som
uheldig med okt fortetting (som dette tiltaket vil medfere), da boligomradet allerede er under press

i forhold til fortetting opp imot neerliggende gassrarledningstrase.»

Karmgy kommune ved Hovedutvalg teknisk og miljg behandlet klagen 31.05.2022 og opprettholdt
kommunens tidligere vedtak.

Statsforvalteren viser for gvrig til sakens dokumenter.
Statsforvalterens vurdering

Statsforvalteren legger til grunn at klagerne har klagerett og at klagefristen er overholdt, jf.
forvaltningslovens (fvl.) kap. VI og plan- og bygningsloven (pbl.) 8 1-9.

Ved behandling av klagen kan klageinstansen prgve alle sider av saken og ta hensyn til nye
omstendigheter, jf. forvaltningsloven § 34 andre ledd. Klageinstansen kan selv treffe nytt vedtak i

saken eller oppheve det og sende saken tilbake til kommunen for hel eller delvis ny behandling.

Seknadsplikt og planstatus

Oppfering av tilbygg og fasadeendring krever tillatelse av kommunen etter pbl. 8 § 20-1 fgrste ledd
bokstav a) og c). Kommunen skal gi tillatelse dersom tiltaket ikke er i strid med plan- og
bygningslovgivningen, jf. pbl. § 21-4 fgrste ledd, og skal behandle sgknad om rammetillatelse nar
seker gnsker det, jf. pbl. § 21-4 tredje ledd.

Eiendommen er uregulert. Den er omfattet av kommuneplanen for Karmgy kommune vedtatt
16.06.2015, og arealet er avsatt til formalet annet offentlig formal - eksisterende i plankartet.

Kommunen har i sitt vedtak oppgitt - og behandlet saken ut ifra at arealformalet er offentlig
tjenesteyting. Som det vil fremga av Statsforvalterens vedtak, se eget avsnitt under, anser ikke vi at
dette har hatt betydning for vedtakets innhold og er ikke kommet til at dette er en
saksbehandlingsfeil som har medfert at vedtaket er ugyldig.

Nedvendige dispensasjoner

Tiltaket krever dispensasjon fra byggegrense mot veg og arealformalet offentlig formal -
eksisterende i kommuneplanen. Det er gitt begrunnet sgeknad om dispensasjon, jf. pbl. 8 19-1.
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Dispensasjonsvurdering

Vilkarene for a kunne gi dispensasjon fremgar av pbl. § 19-2. Seknaden ma vurderes i forhold til de
offentlige hensyn som skal ivaretas gjennom plan- og bygningsloven og den aktuelle planen, og
spesielt hensynet til en forsvarlig og fornuftig areal- og ressursdisponering. 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 veere klart sterre enn ulempene etter en samlet
vurdering. Ved vurderingen av om det skal gis dispensasjon fra planer skal statlige og regionale
rammer og mal tillegges seerlig vekt.

Hensynet bak arealformalet er a sikre arealer til offentlig bruk. Areal avsatt til annet offentlig formal
skal benyttes til allmennyttig formal. Byggegrense mot vei skal blant annet ivareta hensynet til
trafikksikkerhet, drift og vedlikehold av veien, arealbehov ved framtidig utbedring, og miljeet pa
eiendommene langs veien.

Nar det gjelder dispensasjon fra arealplaner har departementet i tilknytning til pbl. § 19-2 uttalt
folgende i Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 242:

«Awik fra arealplaner reiser scerlige sparsmal. De ulike planene er som oftest blitt til giennom en
omfattende beslutningsprosess og er vedtatt av kommunens gverste folkevaigte organ,
kommunestyret. Planene omhandler dessuten konkrete forhold. Det skal ikke veere en kurant sak @
fravike gjeldende plan.

Dispensasjoner ma heller ikke undergrave planene som informasjons- og beslutningsgrunnlag. Ut
fra hensynet 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
kommuneplanlegging og reguleringsplaner. Innstrammingen er likevel ikke til hinder for at det
f-eks. dispenseres fra eldre planer som ikke er fullt utbygget, og der reguleringsbestemmelsene er
til hinder eller direkte motvirker en hensiktsmessig utvikling av de gjenstdende eiendommene.»

Statsforvalteren mener at omsgkte tiltak vil bli av en slik sterrelse og fa et slikt omfang at den vil bli
et synlig bygg i omradet og utgjere en markant endring i forhold til tidligere. Ansvarlig seker har
angitt at tiltakets formal «vil havne under ncering/hotell, bevertning». Ved a fa 55 soverom vil tiltaket i
realiteten veere likt et motell/annen naeringsvirksomhet knyttet til overnatting med de praktiske
konsekvenser det innebaerer og medfere en vesentlig endring av omradets bruk. Hensynet bak
arealformalet offentlig formal er a sikre bygg som er til nytte for allmennheten. Dette tiltaket vil ikke
ivareta formalet om 4 ivareta allmennhetens behov, men tvert imot komme til nytte for en bestemt
naringsvirksomhet (arbeidsgiver).

Statsforvalteren finner ogsa grunn til 3 legge vekt pa faglige myndigheters uttalelser knyttet til
tiltaket, herunder Sektor for samferdsel og utemilje i kommunen sitt syn om at det er flere forhold
ved trafikksituasjonen som tilsier at omradet ber reguleres, og Gassco sin uttalelse om at gkt
fortetting anses uheldig.

Tiltaket, slik det er omsgkt, vil etter var mening innebaere at hensynet bak arealformalet vesentlig
settes til side. Ettersom det ferste vilkaret for a gi dispensasjon ikke er innfridd gar vi ikke neermere
inn pa om det foreligger fordeler med tiltaket som er klart starre enn ulempene, ei heller innien
dreftelse av om vilkarene er oppfylt for a gi dispensasjon fra byggegrense mot veg.
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Statsforvalteren kan, som kommunen, ikke se at det foreligger forhold som tilsier at det bar gis
midlertidig dispensasjon for tiltaket, jf. pbl. 8 19-3, jf. § 19-2. Vi viser til kommunens vurderinger i
vedtak av 29.06.2021.

Saksbehandlingsfeil

Kommunen har vurdert saken pa bakgrunn av at omsegkte eiendom har arealformalet offentlig
tjenesteyting. | arealplankartet til Karmgy kommune er eiendommen satt av til arealformalet annet
offentlig formal - eksisterende. Det foreligger dermed en saksbehandlingsfeil ved vedtaket etter fvl.
§ 41 ved at seknaden er vurdert opp mot feil arealformal.

Statsforvalterens mening er at denne feilen ikke kan ha «virket bestemmende pad vedtakets innhold», og
vedtaket er dermed ikke ugyldig, jf. fvl. § 41. Arealformalene annet offentlig formal og offentlig
tjenesteyting er i stor grad overlappende, og hensynet bak begge arealformalene er at omrader skal
settes av og benyttes til offentlig bruk til nytte for allmennheten. Vi legger i denne sammenhengen
vekt pa at det er gitt avslag pa sgknaden.

Statsforvalteren har for evrig ikke vesentlige merknader til kommunens lovforstaelse og
opprettholder kommunens vedtak.

Vedtak:

Statsforvalteren stadfester kommunens vedtak av 29.06.2021.

Klagen tas ikke til folge.

Vedtaket kan ikke paklages til overordnet forvaltningsorgan, jf. fvl. § 28.

Christina Tangen Bendikssen (e.f.)
fagleder/juridisk seniorradgiver Malene Hoas Tybere
radgiver
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