tf’“ KAERMY KOMMUNE

o
Kvala Arkitekter As Dato: 25.10.2023
Vestheimvegen 49 Dokumentnummer: 23/5147-11
Deres referanse:
4250 KOPERVIK Saksbehandler: Ingvill Granodd

Vedtak om rammetillatelse - Riving av brannobjekt og gjenoppbygging av ny lave -
gnr. 102 bnr. 67 - Bygnesvegen 55

Gardsnr. Bruksnr. Festenr. Seksjonsnr.
Adresse 102 67
Bygnesvegen 55
Ansvarlig soker Tiltakshaver
Kvala Arkitekter As Karl Willy Askildsen
Vestheimvegen 49 Bygnesvegen 55
4250 KOPERVIK 4250 KOPERVIK
Type tiltak/bygning
Riving og nybygg/ lave

Vedtak
Sgknaden er godkjent. Vedtaket er fattet med hjemmel i plan- og bygningsloven (pbl.) § 21-4. Dispensasjon fra
industriformal med krav om reguleringsplan i kommuneplanen er gitt med hjemmel i pbl. § 19-2.

Fglgende tiltak er godkjent:

e Riving av brannskadet lave
e Oppfgring av ny lave

Vilkar
Tiltaket kan ikke settes i gang f@r ansvarlig sgker har fatt igangsettingstillatelse.

Igangsettingstillatelse kan ikke gis fgr fglgende vilkar er oppfylt:

e Gjennomfgringsplan og ansvarserklaeringer skal vaere innsendt
e Det skal foreligge avfallsplan og miljgsaneringsbeskrivelse i foretaket

Karmgy kommune, Radhuset, postboks 167, 4291 KOPERVIK | E-post: post@karmoy.kommune.no
Telefon: 52857500 | Organisasjonsnummer: 940791901



Seknad og saksopplysninger

Gardsnr. Bruksnr.
Adresse 102 67
Bygnesvegen 55
p . 86 m?
Bebygd areal (BYA), ldave som skal rives -
Bebygd areal (BYA), nybygg lave m
2 . 142 m?
Bruksareal (BRA), lave som skal rives ——
Bruksareal (BRA), nybygg lave m
Det skal ikke installeres vann
Vann
Kloakk Det skal ikke installeres vannklosett

Tegningsdokumentasjon

Tillatels

en er basert pa plantegning for ny lave med journaldato 30. juni 2023.

Tillatelsen er basert pa gvrig tegningsdokumentasjon med journaldato 31. mai 2023.

Soknad om ansvarsrett

Foretak

Funksjon Tiltaksklasse

Kvala Arkitekter As S@K Hele tiltaket

PRO Ansvar jf. sgknad
UTF Ansvar jf. sgknad

Plangrunnlag

Plantype: kommuneplan
Planformal: Industri med krav til reguleringsplan

Lokalisering og hgydeplassering

Minste avstand til nabogrense skal veere 5,9 meter.
Hgyden pa topp grunnmur skal veere som eksisterende lave.

Dette tiltaket krever ikke utstikking av plassering i plan og hgyde.

Tiltaket skal plasseres i samsvar med godkjent situasjonskart og fastsatt hgyde.

Nabovarsling
Det er giennomfgrt nabovarsling i samsvar med reglene i pbl § 21-3. Det er ikke registrert merknader i saken.

Dispensasjon

Tiltaket er i strid med kommuneplanens industriformal og krav til reguleringsplan.

Sgkerens begrunnelse:

«Omrddet er satt med formalet fremtidig naeringsvirksomhet. Per i dag er det flere eksisterende
neeringsarealer i omradet, men aktuell eiendom har bruk som bolig og var tidligere tilknyttet
landbruket. Eiendommen forblir som far brannen etter oppf@ring av omsgkt tiltak, og vi kan derfor ikke
se at hensynet bak bestemmelsen om plankrav eller hensikten bak formalet blir vesentlig tilsidesatt.
Opprinnelig var gnr/brn 102/67 eier av et betydelig starre areal enn dagens eiendom. Etter eldre bilder
er arealet malt til omtrent 70 daa, og strakte seg til strandlinjen i sgr og @st. Etter hvert som det ble
utbygging i omrddet ble arealer solgt og fradelt. Per dags dato er gnr/bnr 102/67 eneste areal igjen av
opprinnelig gdrd. Tiltakshaver er etterkommer av grunnleggerne og garden har vaert i familien siden.
Med bakgrunn i dette har tiltakshaver et sterkt snske om G bevare gdrdens historie, samt holde
tilhgrende bygninger intakte og i god stand. Mye av dette arbeidet ble utfgrt fra Igen og verkstedet
der.
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Tidligere Ige og vaningshus ble bygget for omtrent 100 dr siden, og er ifslge SEFRAK-registeret tidfestet
mellom 1825 og 1849. PG naboeiendom gnr/bnr 102/233, men tilhgrende gdrdens tun, ligger muren
etter et eldhus som ogsa er SEFRAK-registrert.

Kommuneantikvar skriver at Igen i seg selv ikke var registrert med hgy verneverdi utover
SEFRAKregisteret, men sammen med vdningshus, potetkjeller og eldhus ser sgker det slik at selve tunet
i seg selv utgjgr en kulturhistorisk verdi for lokalsamfunnet.

Gnr/brn 102/67 er i dag boligeiendom, men med en sterk forankring i landbruket. Vi kan dermed ikke si
at eiendommen er en standard boligeiendom. Laven har de senere dr innehold verksted og
lagringsplass for maskiner. Gnr/bnr 102/67 er pa over 2daa og krever sitt av utstyr og maskiner til
vedlikehold. Det er ikke annen bygning pa eiendommen som kan brukes til dette formdalet. Da behov for
verksted og lagring fremdeles er til stede, og IGvens grunnmur er intakt, vil det vaere lite hensiktsmessig
d madtte rive denne for deretter sgke om @ fa sette opp ny verksted/redskapsbod.

Det drives ikke lenger landbruk pa eiendommen da den na er for liten til formalet. Vi er klar over at ikke
alle gardstun kan beholdes, men omtalte gardstun har alle bygninger intakte og i god stand. Tunet er
derfor, etter vart syn, viktig for lokalhistoriens del.

Vi har vanskelig for G se at en gjenoppbygging av nedbrent Ige vil tilsidesette hensikten bak
arealformdlet satt i kommuneplanen. Omradet er satt til fremtidig naeringsvirksomhet, men det er
likevel flere sammenlignbare gdrdstun innen arealformalet.

Ulemper med tiltaket er vanskelig d finne da Ige har veaert pd plassen i 100 dr, og en gjenoppbygging
ikke vaere malplassert i omrddet, men viderefgre eksisterende gdrdstun og lokalhistorie. Med dette ser
vi det slik at fordelen er stgrre enn ulempene.»

e Uttale fra sektormyndigheter:
Statsforvaltaren i Rogaland har gitt fglgende uttalelse:
«Kommunen peker pa at en gjenoppbygging av Ige ikke endrer noe pa dagens situasjon, og at det er
lenge til omradet vil tas i bruk til industri. Vi har pG bakgrunn av dette ikke merknader til at det gis
dispensasjon i denne konkrete saken. »

Rogaland fylkeskommune, plan-, miljg- og samfunnsavdelingen, har gitt fglgende uttalelse:

«Laven skal brukes til verksted/ redskapsbod pa en eiendom som vurderes G ha sterk forankring i
landbruket. Den nye Idven har gode visuelle kvaliteter og arkitektonisk karakter. Fylkesdirektgren stiller
seg bak kommunens vurdering i saken og vurderer at fordelene er stgrre enn ulempene ved a gi
dispensasjon. »

Kommuneantikvar har gitt fglgende uttalelse:

«Den nedbrente Igen er registrert med byggetidspunkt "andre kvartal av 1800-tallet". Saken ma derfor
sendes Rogaland fylkeskommune for uttale jf. kulturminnelovens § 25. Lgen var ikke registrert med hgy
verneverdi. Kommuneantikvaren syns det er flott at Igen bygges opp igjen som en tilnaermet kopi. Ellers
ingen kommentarer.»

Rogaland fylkeskommune, seksjon for kulturarv, har ikke gitt uttalelse i saken.

Vurdering av dispensasjonssgknad
Etter pbl § 19-2 (2) skal ikke dispensasjon gis:

e Dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, hensynene i lovens formalsbestemmelse
eller nasjonale og regionale interesser blir vesentlig tilsidesatt.
e Fordelene ved 3 gi dispensasjon ma vaere klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering.

Begge disse vilkarene ma vaere oppfylt for at kommunen kan gi dispensasjon.

Vurdering av vilkaret i fgrste kulepunkt:

Plankravet skal sikre bred, helhetlig og grundig vurdering av arealbruken i et bestemt omrade, hvor offentlige
myndigheter, grunneiere og andre bergrte far anledning til 8 fremme sine synspunkter i prosessen frem mot
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reguleringsvedtaket. Plankravet er ogsa viktig for a avklare overordnede forhold som infrastruktur,
grontomrader med mer, fgr utbygging tillates.

Det er et relativt lite tiltak i et stort avsatt industriomrade i kommuneplanen. Tiltaket er nabovarslet og det er
ikke kommet merknader. Dispensasjonen blir sendt pa hgring til bergrte myndigheter. Kommunen vurderer
derfor at behandlingsprosessen er tilstrekkelig demokratisk.

Ved gjennomfgringen av en eventuell industriutbygging vil ikke denne lga ha vesentlig betydning for
innlgsningskostnadene for eiendommen, sett i den store sammenhengen.

Pa bakgrunn av omradets stgrrelse sa bgr ikke denne ene bygningen pa eiendommen legge praktiske
hindringer heller i vegen for en reguleringsplan. | en stgrre sammenheng vil hele eiendommen matte vurderes
i en reguleringsprosess. Dersom en regulerer eiendommen til utbyggingsformal, sa vil antall bygninger ikke ha
seerlig stor betydning.

Det er derimot erfaring for a si at gjentatte dispensasjoner giennom mange ar, ofte er et argument fra
grunneier i en reguleringsprosess mot a regulere eiendommen til utbyggingsformal eller vegformal.
Kommunen kan bli mgtt med spgrsmalet om hvorfor grunneier fikk tillatelse til & bruke tid og penger pa
bygninger som er i strid med formalet. Dispensasjoner kan derfor legge hindringer i vegen for
gjennomfgringen av en planprosess, mer i form av signaler og «fremtidslgfter» enn i form av praktiske og
gkonomiske arsaker. Dispensasjon vil gi tiltakshaver en fglelse av at det er greit a utvikle en boligeiendom her.

Dersom boligen hadde brent, ville de kanskje ikke fatt tillatelse til & bygge den opp igjen. Det er derfor
problematisk a signalisere til tiltakshaver at fortsatt utvikling av eiendommen i strid med formal er
ukontroversielt. Kommunen vurderer imidlertid at tidshorisonten for en utvikling av omradet taler for a gi
dispensasjon. Det kan ta mange ar for omradet skal opparbeides som industriomrade. Grunneier vil derfor ha
glede og nytte av uthusbygningen lenge. Sa lenge boligen star, vil industriformalet veere pa vent og
boligformalet veere det viktigste.

Erstatningshensynet veier ogsa tungt, da en gjenoppbygging av Iga ikke endrer noe pa dagens situasjon.
Hensynet bak bestemmelsene settes dermed ikke ytterligere til side.

Vurdering av vilkaret i andre kulepunkt:

Fordelene ved a dispensere fra plankrav og formal er, for tiltakshaver, at han far beholde en bygning som han
alltid har hatt pa sin boligeiendom. Den gamle grunnmuren kan gjenbrukes. Bygningen far samme plassering
og stgrrelse som fgr. Bevaring av grunnmuren har en viss kulturverdi.

Ulempen er at dispensasjonen kan legge fgringer for et framtidig reguleringsarbeid. Kommunen mener
imidlertid at den begrensete stgrrelsen pa tiltaket i forhold til omradet som helhet betyr at dette ikke vil veere
til hinder for industriutbygging. Tidshorisonten for industriutbyggingen er usikker og bygningen vil antagelig
veere til nytte for tiltakshaver i mange ar. Pa bakgrunn av dette anser kommunen fordelene a veere stgrre enn
ulempene og dispensasjon kan derfor gis.

Samlet vurdering

Med bakgrunn i utredningen over har Karmgy kommune kommet fram til at erstatningshensynet veier tungt
og at det dermed ikke er presedens i denne saken. Kommunen gir dispensasjons fra kommuneplanens formal
og krav om reguleringsplan.

Vurdering etter naturmangfoldloven

Det er ikke registrert utvalgte naturtyper, radlista arter eller viktige omrader for friluftsliv pa og ved det
aktuelle arealet. Kommunen vurderer kunnskapsgrunnlaget som godt nok (§ 8) og at det ikke er ngdvendig a
gjore vurderinger etter §§ 9-12.

Tiltaket vil bli plassert pa areal som i hovedsak er opparbeidet/har veert bygd pa. Det er derfor ikke ngdvendig
a gjore vurderinger etter §§ 8-12.
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Visuelle kvaliteter
Lovfestede krav er ivaretatt.

Gebyr

Saksbehandlingsgebyr er etter Karmgy kommunes gebyrregulativ:

3.15.1 - Riving - alle bygg 7800 1 7800
3.10.10 - For de fgrste 0-100 m2 per m2 BRA 160 100 16000
3.10.11 - For de neste m2 per m2 BRA 35 42 1470
3.10.15 - %-tillegg for rammetillatelse (lovendring 2527 2 5054

gir anledning til & velge ett-trinn. Flere trinn gir
merarbeid for kommunen) 20%-tillegg

3.12.2 -
§1-8 eller kommuneplan. Gjelder i uregulert
omrade eller omrader med plankrav eller som
krever uttalelse fra andre myndigheter

Dispensasjon fra: Plankrav, byggeforbud 15600 1 15600

3.12.3 - Dispensasjon fra andre forhold, lov, 7800 1 7800

forskrift, avstandskrav, etc.

3.18.2 - Mangelbrev 1090 1 1090
\ Totalt gebyr a betale 54814

Faktura blir ettersendt til tiltakshaver.

Merknader

Det er lagt til grunn at alle relevante funksjoner og ansvarsomrader i tiltaket er dekket med ngdvendig
ansvarsrett jf. pbl 23-3.

Det ma sgkes om ferdigattest. Ingen bygning eller anlegg kan tas i bruk uten at det foreligger enten
midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest fra kommunen, jf. pbl § 21.

Denne tillatelsen skal alltid veere tilgjengelig pa byggeplassen.

Er tiltaket ikke igangsatt senest 3 ar etter at tillatelsen er gitt faller tillatelsen bort. Det samme gjelder
dersom tiltaket blir innstilt i lengre tid enn 2 ar, jf. pbl § 21-9.

Bygningen/tiltaket ma ikke tas i bruk til annet formal enn det denne tillatelsen gjelder.

Det ma utfgres intern kvalitetssikring slik at tiltaket ikke er i strid med pbl eller vedtak i medhold av
loven.

Skifte av tiltakshaver under gjennomfgringen skal straks meldes til kommunen, bade av den
opphavlige og den nye tiltakshaveren.

Du kan klage pa vedtaket
Som part i saken har du rett til a klage pa vedtaket innen tre uker fra du fikk dette brevet. Du finner mer

informasjon om klageretten pa siste side.

Sektor areal- og byggesak har behandlet saken, jf. kommuneloven § 13-1, sjette ledd. Det er et administrativt

vedtak, fattet etter gjeldende delegeringsreglement, vedtaksnr. 1555/23.

Med hilsen
Silvia May Stange Ingvill Granodd
areal- og byggesakssjef ingenigr

Dokumentet er godkjent elektronisk.
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Kopi til:
Ane Steingildra Alvestad

Karl Willy Askildsen Bygnesvegen 55
Rogaland fylkeskommune Postboks 130 sentrum
Statsforvaltaren i Rogaland Postboks 59 Sentrum
Vedlegg:

Situasjonsplan

4250
4001
4001

KOPERVIK
Stavanger
STAVANGER
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Klagerett
Du har rett til & klage pa dette vedtaket. Klageretten er omtalt i forvaltningsloven § 28.

Klagefrist Klagefristen er tre uker fra den dagen du fikk dette brevet. Det er nok at
klagen er sendt pa e-post eller postlagt fgr fristen gar ut. Dersom du
klager sa sent at det kan vaere uklart for oss om du har klaget i rett tid,
bar du opplyse om datoen for nar du mottok brevet. Dersom du klager
for sent, kan vi se bort fra klagen. Du kan sgke om a fa lengre klagefrist.
Dette ma i sa fall begrunnes.

Innhold i klagen Du ma opplyse om hvilket vedtak du klager pa, grunnen til at du klager,
hvilke endringer du gnsker, og eventuelt andre opplysninger som kan ha
noe a si for var vurdering av klagen. Klagen ma veere underskrevet.

Hvem sender du klagen til? Klagen sender du pa e-post til post@karmoy.kommune.no eller i brev
til Karmgy kommune, sektor areal- og byggesak, Radhuset, postboks
167, 4291 KOPERVIK. Dersom vedtaket vart ikke endres som fglge av
klagen, sender vi klagen til klageinstansen for endelig vedtak.

Klageinstans Statsforvalteren er klageinstans i noen saker, og kommunens
formannskap eller klageutvalg, er klageinstans i andre saker. Dersom
saken gar til en klageinstans, vil du fa konkret beskjed om hvilken
instans det er.

Rett til 8 se dokumentene og til [Med noen unntak har du rett til & se dokumentene i saken. Reglene om
a kreve veiledning dette finner du i §§ 18 og 19 i forvaltningsloven. Har du behov for
veiledning, ta kontakt med oss, sa vil vi gi neermere veiledning om retten
til & klage, om framgangsmaten og om saksgangen ellers.

Kostnadene med klagesaken Hvis vedtaket blir endret til din fordel, kan du ha krav pa & fa
dekket stgrre kostnader som har vaert ngdvendige for a fa
endret vedtaket, f.eks. til advokathjelp. Hvis det trengs, vil
klageinstansen orientere deg om retten til a kreve a fa dekket
saksomkostninger. Eventuelt krav om dekning

av saksomkostninger ma fremmes innen tre uker etter at det nye
vedtaket ble gjort kjent for deg.

Klage til sivilombudsmannen Hvis du mener at du er urettferdig behandlet av den offentlige
forvaltningen, kan du sende inn en klage til

Sivilombudsmannen. Sivilombudsmannen kan ikke endre vedtaket, men
kan gi sin vurdering av hvordan den offentlige forvaltningen har
behandlet saken, og om det er gjort feil eller noe er forsgmt. Dette
gjelder ikke i saker som er avgjort av Kongen i statsrad (regjeringen). Da
kan du ikke senere fa saken din inn for Sivilombudsmannen.
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