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Kommunestyret

Overordnet delegeringsreglement for perioden 2020-2024

Radmannens forslag til vedtak:

1. Kommunestyret vedtar vedlagte forslag til overordnet delegeringsreglement for Karmgy
kommune. Det overordnede delegeringsreglementet gjelder fra vedtaksdato.

2. Radmannen gis myndighet til & endre dette digitale reglementet i den grad slike endringer ikke
medfgrer vesentlig realitetsendringer som vil vaere a regne som prinsipielle eller pa annen
mate i strid med kommunestyrets intensjon.

SAKSFRAMSTILLING

Sammendrag av saken:

Av kommuneloven § 5-14 fglger det at kommunestyret selv skal fastsette et overordnet
delegeringsreglement innen 31. desember aret etter at kommunestyret ble konstituert. Dette betyr
at Karmgy kommune ma vedta nytt overordnet delegeringsreglement innen utlgpet av 2020. Det
vil likevel vaere mulig a endre overordnet delegeringsreglementet nar som helst i Igpet av
kommunestyreperioden. Overordnet delegeringsreglement for Karmgy kommune ble sist vedtatt
02.05.2016, med tillegg vedtatt 19.12.2016.

Formalet med et overordnet delegeringsreglement er a sikre god kommunal styring gjennom
delegering for a sikre effektiv saksbehandling, bedre samordnet styring, klar ansvarsfordeling mellom

folkevalgte organer og administrasjonen, samt sikre rettssikkerhet.

Radmannen legger herved frem forslag til nytt overordnet delegasjonsreglement for Karmgy
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kommune. Forslaget sikrer tilstrekkelig tydelig myndighet og a sikre at myndighet omfatter det
enkelte organets oppgaver i praksis. Forslaget inneholder noen justeringer og oppdateringer i forhold
til nagjeldende delegeringsreglement.

Fakta/saksopplysninger:

Bakgrunn for saken

Av kommuneloven § 5-14 fglger det at kommunestyret selv skal fastsette et overordnet
delegeringsreglement innen 31. desember aret etter at kommunestyret ble konstituert. Dette betyr
at Karmgy kommune ma vedta nytt overordnet delegeringsreglement innen utlgpet av 2020. Det
vil likevel vaere mulig a endre overordnet delegeringsreglementet nar som helst i Igpet av
kommunestyreperioden.

Overordnet delegeringsreglement for Karmgy kommune ble sist vedtatt 02.05.2016, med tillegg
vedtatt 19.12.2016. Forut for denne revideringen ble det lagt ned et betydelig arbeid. Forslaget som
fremsettes i denne sak viderefgrer derfor i stor grad gjeldende delegeringsreglement, men med noen
endringer som vil bli neermere omtalt nedenfor. Endringene er basert pa tilbakemeldinger som er
mottatt siden sist revisjon.

Karmgy kommune har kjgpt et digitalt program for delegeringsreglement fra Kommuneforlaget, kalt
“KF delegering”. Dette programmet ble kjgpt inn for 3 imgtekomme behovet for et mer et lettere
tilgjengelig og brukervennlig delegeringsreglement for bade ansatte i kommunen og befolkningen for
gvrig. Programmet gjgr at man enkelt kan velge a se pa paragrafniva eller organisasjonsniva hvem
som har myndighet.

| forbindelse med kjgpet av dette digitale delegeringsreglementet var administrasjonen i kontakt
med flere kommuner i Rogaland som ogsa har kjgpt programmet. Det anses som et godt verktgy for
formalet, og flere kommuner har uttrykt tilfredshet med dette digitale programmet.

Dette digitale delegeringsreglementet vil ogsa oppdatere seg fortlgpende i henhold til lov- og
forskriftsendringer, noe som medfgrer at Karmgy kommune til enhver tid kan holde seg oppdatert pa
nye lov- og forskriftsendringer. Dette forutsetter dermed at radmannen gis myndighet

til 3 endre dette digitale reglementet i den grad slike endringer ikke medfgrer vesentlig
realitetsendringer som vil veere a regne som prinsipielle eller pa annen mate i strid

med kommunestyrets intensjon jf. forslag til vedtakspunkt 2.

I medhold av kommuneloven § 13-1 kan radmannen innenfor sitt ansvarsomrade gis fullmakt

til 4 treffe vedtak i enkeltsaker eller typer av saker som ikke er av prinsipiell betydning.

Radmannen gis myndighet til a treffe avgjgrelser i henhold til lover og forskrifter som

ikke er nevnt ovenfor i saker som ikke er av prinsipiell betydning, hvis kommunestyret ikke har

gitt kompetansen til et annet organ i kommunen. For de szerskilte lovene og forskriftene som er
nevnt i dette overordnede delegeringsreglementet vil radmannens kompetanse til a treffe
avgjgrelser ikke pavirkes av lov- eller forskriftsendringer som ikke medfgrer en vesentlig
realitetsendring som gjgr at avgjgrelsene blir prinsipielle. Det som fremgar av dette avsnittet er tatt
inn i det overordnede delegeringsreglementet.

Delegeringsreglementet kan revideres gjennom hele valgperioden dersom det oppstar behov eller
gnske om endringer.

Problemanalyse

Av kommuneloven § 5-14 fglger det at kommunestyret selv skal fastsette et overordnet
delegeringsreglement innen 31. desember aret etter at kommunestyret ble konstituert. For a
imgtekomme kommunelovens krav om at kommunestyret selv skal fastsette et revidert overordnet
delegeringsreglement innen 31. desember aret etter at kommunestyret ble konstituert
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fremmer radmannen dette overordnede delegeringsreglementet til politisk behandling. Det er viktig
a sikre at tilstrekkelig myndighet er delegert fra kommunestyret av hensyn til legitimiteten til de
beslutninger som kommunens organer treffer.

Det overordnede delegeringsreglementet skal opp til behandling i alle politiske rad og utvalg fgr
endelig vedtakelse i kommunestyret. Dette sikrer mulighet for innflytelse i prosessen.

Andre opplysninger
Ved utarbeidelsen av forslag til delegeringsreglementet har etatene og stab fatt mulighet til 8 komme
med innspill til forbedringer og ngdvendige endringer.

Begreper
Litt om begrepene «kompetanse», «delegering», «kkompetansetildelingskompetanse» og “prinsipiell
betydning”.

Begrepet «kompetanse» benyttes i denne sammenheng som begrep for myndighet/fullmakt.
Delegering er tildeling av kompetanse. Begrepet «kompetansetildelingskompetanse» benyttes om
kompetansen til & gi myndighet/fullmakt. Eksempelvis kan det nevnes at nar radmannen gis
kompetansetildelingskompetanse, gis han myndighet/fullmakt til 8 delegere myndighet/fullmakt.
Kompetansetildelingskompetanse kan i likhet med annen fullmakt/myndighet (kompetanse)
delegeres videre der delegeringsreglementet dpner for det. Nar et organ delegerer myndighet gir det
myndighet til et annet organ samtidig som det delegerende organet beholder myndigheten.

Det betyr at kommunestyret fortsatt har myndighet som delegeres til underordnede organer i dette
delegeringsreglementet og kan trekke tilbake delegert myndighet.

| forbindelse med delegering skiller man ofte mellom saker av prinsipiell betydning og saker av
ikke prinsipiell betydning. Dette ser man blant annet tydelig i kommuneloven § 13-1 6. ledd hvor
radmannen kan gis myndighet til & treffe vedtak i saker som ikke har prinsipiell betydning.
Delegeringsreglementet er i samsvar med dette skillet.

Professor Jan Fridthjof Bernt uttaler fglgende om hva som er «av prinsipiell betydning» i note til
kommuneloven av 1992 § 23 nr. 4, pa rettsdata:

“Hva som er «av prinsipiell betydning», ma avgjgres ikke bare ut fra vedtakets karakter og
konsekvenser, og ut fra kommunens eller fylkeskommunens stgrrelse, men ogsa ut fra en vurdering
av i hvilken utstrekning de mer prinsipielle sidene av den aktuelle avgjgrelse ma anses klarlagt ved
prinsippavgjgrelser, instrukser eller tidligere praksis. Det forhold at et mindretall blant de folkevalgte
er uenige med dette, og gnsker en kursomlegging, vil ikke i seg selv medfgre at saken anses av
«prinsipiell betydning», sa lenge det ikke er inntradt nye omstendigheter som medfgrer at det er en
nzerliggende mulighet for at det vil vaere mulig a oppna flertall for en slik omlegging na”.

Lovbestemmelsen er viderefgrt i ny kommunelov jf. § 13-1 6. ledd, og det er forutsatt at samme
forstaelse skal legges til grunn hva gjelder betydningen av formuleringen “av prinsipiell betydning”
jf. Prop. 46 L (2017-2018) s. 379.

Vurdering

Se vedlegg med forslag til overordnet delegeringsreglement for Karmgy kommune (vedlegg 1). Merk
at det nye delegeringsreglementet vil erstatte delegeringsreglementet for Karmgy kommune vedtatt
02.05.2016, med tillegg vedtatt 19.12.2016. Nagjeldende delegeringsreglement er ogsa vedlagt
saken (vedlegg 2).

| det fglgene vil saken belyse de ikke ubetydelige endringene som er gjort i forhold til nagjeldende

delegeringsreglement. Rene spraklige endringer omtales saledes ikke. Endringene i de ulike
organisasjonsenhetene omtales nedenfor.
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Ordfgrer

Hastekompetanse

Ordfgreren er i revidert forslag til delegeringsreglement gitt utvidet hastekompetanse i saker som
skulle vaert avgjort av kommunestyret selv eller formannskapet selv i naermere angitte situasjoner
som er omtalt i delegeringsreglementet:

“Ordfarer delegeres avgjsrelsesmyndighet etter kommuneloven § 11-8 i saker som etter
kommuneloven skulle vaert avgjort av kommunestyret selv eller formannskapet selv, ndar det er
ngdvendig at vedtak treffes sd raskt at det ikke er tid til G innkalle kommunestyret eller
formannskapet. Ordfgrer har ogsG myndighet til G treffe vedtak i saker som kommunestyret ikke har
valgt @ delegere til andre enn kommunestyret eller formannskapet, men hvor det er
delegeringsadgang, ndr det er upraktisk G sammenkalle kommunestyret eller formannskapet.

Melding om vedtak truffet i medhold av § 11-8 forelegges kommunestyret og formannskapet i deres
neste mgter. Ordfgrer samrdr seg, sd langt det er mulig, med radmannen fgr avgjgrelse treffes.”

| gjeldende delegeringsreglement er ordfgrers hastekompetanse begrenset til kurante saker som er
delegert til formannskapet a avgjgre, i formannskapets sommerferie, safremt det er ngdvendig a fa
saken hurtig behandlet. Det foreslas na at ordfgrer ogsa far kompetansen som kommunestyret har i
hastesaker, samt at det ikke er begrenset til verken kommunestyrets eller formannskapets
sommerferie. Foreslatt endring vil bidra til at kommunen i stgrre grad vil vaere rustet til & kunne ta
beslutninger som krever hurtig avgjgrelse. Ordfgrer vil imidlertid kun ha slik hastekompetanse i saker
som det er ngdvendig a treffe et vedtak sa raskt at det ikke er tid til a innkalle det organet som skulle
ha avgjort saken. Dette er i trad med ny kommunelov § 11-8.

| tillegg gis ordfgrer myndighet til a treffe avgjgrelser i saker hvor det er upraktisk 8 sammenkalle
kommunestyret eller formannskapet, forutsatt at det ikke er en beslutning som kommunestyret selv
eller formannskapet selv i henhold til lov ma treffe.

Rettslig representant

| forslaget til revidert delegeringsreglement har man sgkt a tydeliggjgre ordfgreres myndighet og
rolle som kommunens rettslige representant og stedfortreder, og herunder at ordfgrer kan delegere
sin myndighet til 3 begjaere offentlig patale, samt

sin partsrepresentantkompetanse/stedfortrederkompetanse. Det er ogsa tydeliggjort at ordfgrer kan
delegere denne kompetansen videre i bestemte sakstyper og fortsatt ha myndighet til 3 delegere i en
konkret sak.

Det er foreslatt at ordfgrer kan videredelegere sin myndighet til 3 begjeere offentlig patale til
radmannen. Radmannen gis imidlertid myndighet fra kommunestyret til 8 begjzere offentlig patale
(anmeldelse til politimyndighet) i barnevernsaker og anmeldelser av brukere i rus- og
psykiatritjenesten. Radmannen vil da ogsa kunne videredelegere denne myndighet. Punktet

om patale og ordfgrers rolle som rettslig representant og partsrepresentant er derfor endret til
felgende:

Ordfgreren er kommunens rettslige representant og stedfortreder etter kommuneloven § 6-1 2. ledd
og tvisteloven § 2-5, og gis myndighet til:

a) a begjeere offentlig patale (anmeldelse til politimyndighet) i alle saker utenom saker som angadr
offentlig patale i barnevernsaker og anmeldelser av brukere i rus- og psykiatritjenesten. Denne
myndigheten kan helt eller delvis videredelegeres radmannen. Radmannen vil

kunne videredelegere denne myndigheten.

Radmannen har myndighet til G begjeere offentlig patale (anmeldelse til politimyndighet) i alle saker
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som angdr offentlig pdtale i barnevernsaker og anmeldelser av brukere i rus- og psykiatritjenesten.
Rdadmannen kan videredelegere denne myndigheten.

b) G delegere sin partsrepresentantkompetanse/stedfortrederkompetanse jf. tvisteloven § 2-5 helt
eller delvis til den eller de han utpeker. Ordfgrer kan gi generell fullmakt til G vaere
partsrepresentant/stedfortreder i bestemte sakstyper eller for en enkelt sak til den eller de ordfarer
utpeker. Delegeringen ma gis skriftlig.

Varaordfgrer

| gjeldende delegeringsreglement er ikke varaordfgrer nevnt. | dette delegeringsreglement er rollen
som varaordfgrer tatt inn for a tydeliggjgre varaordfgrers rolle som ordfgrers stedfortreder, samt
spesifisere nar varaordfgrer skal tre inn i den rollen. Dette fglger imidlertid av lov, og vil dermed ikke
vaere en delegert myndighet som gis til varaordfgrer. Fglgende tekst er foreslatt inntatt i
reglementet:

«Varaordfarer fungerer som ordfagrer ndr ordfarer ikke fungerer i vervet som ordfarer (for eksempel i
ordfarers ferie eller ved sykefraveer). Ved planlagt fravaer hvor varaordfarer skal tre inn i ordfarers
sted, plikter ordfgrer G orientere varaordfgrer om dette i rimelig tid forut for sitt fraveer.

Ved eventuelle tilfeller hvor ordfarer er inhabil, trer varaordfarer inn i ordfgrerens sted.»
Kontroll- og kvalitetsutvalget

Alle landets kommunestyrer skal oppnevne et kontrollutvalg til & fgre kontroll og tilsyn med
forvaltningen i kommunen. Utvalget skal se etter at kommunen fglger regelverket, at kommunen er
malrettet, effektiv og etisk til beste for kommunen sine innbyggere.

| forslaget til revidert delegeringsreglement er fglgende tatt inn som nye presiseringer uten a
medfgre noen realitetsendring fra gjeldende reglement:

“Kontroll- og kvalitetsutvalget har myndighet til G foreta endringer i planperioden etter at vedtatt
plan for giennomfgring av forvaltningsrevisjon er vedtatt av kommunestyret selv jf. kommuneloven §
23-3 siste ledd.

Kontroll- og kvalitetsutvalget har myndighet til G foreta endringer i planperioden etter at vedtatt plan
for giennomfgring av selskapskontroller er vedtatt av kommunestyret selv jf. kommuneloven § 23-4
siste ledd.”

| tillegg henvises det til forskrift om kontroll og revisjon av 17. juni 2019 nr. 904 som er en ny forskrift
som regulerer kontrollutvalget og dets sekretariats oppgaver.

Formannskapet

Representasjon i selskaper, stiftelser, institusjoner og lignende

Der det tidligere sto at formannskapet kunne oppnevne “representasjon i selskaper, stiftelser,
institusjoner o.l. i de tilfeller hvor kommunen har slik myndighet og myndigheten ikke uttrykkelig er
lagt til annet organ (se Hovedutvalg oppvekst og kultur)” er det na sgkt tydeliggjort hva som menes
med dette i tillegg til at hovedutvalg oppvekst og kultur ikke kan oppnevne representanter til
generalforsamling og lignende (jf punktet under hovedutvalg oppvekst og kultur).

Det presiseres na at formannskapet kan velge representanter og vararepresentanter til
generalforsamling, arsmegte og lignende. Dette forannevnte gjelder der kommunen har slik
myndighet og kommunestyret kan delegere slik myndighet.

Det kan nevnes at det etter aksjeloven er slik at aksjeeier, dvs. kommunen, kan bli
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erstatningsansvarlig for stemmegivning i generalforsamling, jf. aksjeloven § 17-1 (1), hvor det star:
«Selskapet, aksjeeier eller andre kan kreve at daglig leder, styremedlem, medlem av
bedriftsforsamlingen, gransker eller aksjeeier erstatter skade som de i den nevnte egenskap
forsettlig eller uaktsomt har voldt vedkommende.»

Medvirker kan ogsa bli erstatningsansvarlig, jf. aksjeloven § 17-1 (2), hvor det star:

«Selskapet, aksjeeier eller andre kan ogsa kreve erstatning av den som forsettlig eller uaktsomt har
medvirket til skadevolding som nevnt i fgrste ledd. Erstatning kan kreves av medvirkeren selv om
skadevolderen ikke kan holdes ansvarlig fordi han eller hun ikke har utvist forsett eller uaktsomhet.».

Det er ingen begrensning i hvem som kan bli medvirkningsansvarlig. Medvirker kan bli ansvarlig selv
om aksjeeier ikke har skyldansvar. Medvirkeren ma imidlertid ha utvist forsett eller uaktsomhet for a
kunne holdes ansvarlig.

Ut ifra det ovenfornevnte har kommunen som juridisk person et mulig erstatningsansvar i saker hvor
kommunen som aksjeeier forsettlig eller uaktsomt pafgrer tap gjennom stemmegivning i
generalforsamling og lignende gjennom kommunens representant. Aktuelt beslutningsorgan i
kommunen vil derfor kunne ha god grunn til 3 ville instruere ordfgrer eller annen representant for
kommunen som mgter i generalforsamling eller lignende.

Den som mgter pa kommunens vegne, har ogsa et mulig erstatningsansvar i medhold av
medvirkningsregelen. Ordfgreren eller annen representant kan derfor i enkeltsaker ha gode grunner
for a fravike instruks, seerlig i tilfeller hvor ny informasjon av betydning fremkommer i
generalforsamling og lignende og det ikke er tid/mulighet til 8 konferere med fullmaktsgiver. Den
representanten ma forvente & matte forsvare fravikelsen fra instruks overfor det instruerende
organet. Best demokratisk styring av kommunens eierskap sikres gjennom retten til a instruere
representanten nar denne skal mgte i generalforsamling, arsmgte og lignende.

Kommunestyret og formannskapet kan derfor instruere den som mgter pa kommunens vegne om
hva vedkommende skal stemme for/mot. Ordfgrer eller annen som mgter pa kommunens vegne ma
ha god grunn til & fravike en instruksjon om hva han skal stemme for/mot i generalforsamling,
arsmgte eller lignende. Formannskapet og kommunens representant er bundet til a fglge selskapets
vedtekter, avtale mellom eierne, kommunenes eierstrategi for selskapet og kommunens
eierskapsmelding.

Fglgende ordlyd er derfor foreslatt:

“Kommunestyret delegerer til formannskapet G oppnevne kommunens representanter og
vararepresentanter i generalforsamling, Grsmgte o.l. hos virksomheter der kommunen har slik
myndighet og eierinteresser, der dette ikke ved lov er ufravikelig lagt til kommunestyret selv.

Kommunestyret oppnevner selv representanter til interkommunale selskaper jf. lov om
interkommunale selskaper (IKS-loven).

Formannskapet kan velge G instruere den som mgter pd kommunens vegne i virksomheter hvor
kommunen har eierinteresser (aksjeselskaper, IKS o.1.). Ordfgrer eller annen som mgter pG
kommunens vegne md ha god grunn til G fravike en instruksjon om hva han skal stemme for/mot i
generalforsamling, drsmgte eller lignende. Formannskapet og kommunens representant er bundet til
d folge selskapets vedtekter, avtale mellom eierne, kommunenes eierstrategi for selskapet og
kommunens eierskapsmelding.”

Barnevernloven

| dagens delegeringsreglement har bade formannskapet og hovedutvalg helse og omsorg ansvar for
det forebyggende arbeidet etter barnevernloven § 3-1 1. ledd. Det anses lite hensiktsmessig at dette
ansvaret skal deles mellom formannskapet og hovedutvalg helse og omsorg. Dette omradet er det
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mest naerliggende a plassere hos formannskapet da det av forarbeidene er klart at dette er et
tverretatlig ansvarsomrade. Det vises i den forbindelse til Inst.0.nr.80 (1991-1992) og lovens ordlyd
hvor det uttrykkelig og bevisst er vist til at ansvaret ligger hos “kommunen”, nettopp for a8 unnga at
etater som til daglig er i kontakt med barna, fraskriver seg et naturlig ansvar for 3 avdekke uheldige
forhold eller sette i verk ngdvendige tiltak for aktiv forebygging:

“Komiteen vil understreke det totalansvar kommunen har for a sikre alle barn trygge og

gode oppvekstvilkar.

Komiteens flertall, alle unntatt medlemmene fra Arbeiderpartiet, vil ogsa understreke at det er
uheldig om bare det samme organet skal ha ansvaret for «d folge med» og «d finne tiltak som
kan forebygge...» for barna i en og samme kommune. Her ma det vaere en arbeidsdeling slik at en
ikke opplever at etater som til daglig er i kontakt med barna, fraskriver seg et naturlig ansvar for G
avdekke uheldige forhold eller sette i verk ngdvendige tiltak for aktiv forebygging”

Skienkesaker
Forslaget til revidert delegeringsreglement er tilpasset det som fglger av de alkoholpolitiske

retningslinjene for Karmgy kommune. F. eks. fremgar det av de alkoholpolitiske retningslinjene at
radmannen er ansvarlig for prikktildeling og ikke formannskapet. Fglgende tekst er derfor forslatt:
“Kommunestyret delegerer sin myndighet i bevillingssaker til formannskapet. Kommunestyret
delegerer til formannskapet G avgjgre ssknader om skjenkebevillinger, utvidet skjenketid, nye
salgsbevillinger m.v. etter retningslinjer fastsatt av kommunestyret. Saken fremmes etter prinsippet
om fullfgrt saksbehandling, via hovedutvalg helse og omsorg. Det foran nevnte gjelder med den
begrensning som uttrykkelig falger av delegering til radmannen i de til enhver tid gjeldende
alkoholpolitiske retningslinjer fra kommunestyret, herunder prikktildeling og endring/fornying av
eksisterende skjenkebevillinger og salgsbevillinger.”

Hastekompetanse

Formannskapet gis etter kommunelovens § 11-8 myndighet til 3 treffe vedtak i saker som etter
kommuneloven skulle veert avgjort av kommunestyret selv, nar det er ngdvendig at vedtak treffes sa
raskt at det ikke er tid til 3 innkalle kommunestyret.

Formannskapet har ogsa myndighet til a treffe vedtak i saker som kommunestyret ikke har valgt a
delegere, men hvor det er delegeringsadgang, nar det er upraktisk 3 sammenkalle kommunestyret.

Melding om vedtak forelegges kommunestyret i dettes neste mgte.

Feste og bortfeste

I tillegg til 8 delegere adgang til kjgp og salg av eiendom/aksjer innen budsjetterte rammer, hvor
dette ikke er tillagt annen myndighet, foreslas det i revidert forslag til delegeringsreglement ogsa a
delegere adgang til a feste og bortfeste eiendom innen budsjetterte rammer, safremt dette ikke er
tillagt en annen myndighet.

Mindretallsanke:

Fylkesmannen har tatt til orde for at mindretallsanke ma reguleres sarskilt i overordnet
delegeringsreglement. Mindretallsanke er regulert i mgtereglement, og foreslas na tatt inn i
overordnet delegeringsreglement for a imgtekomme fylkesmannens oppfatning.

Radmannen (eller radmannens stedfortreder) gis i dette forslaget mulighet til & mindretallsanke.
Dette sikrer at administrasjonen i alvorlige tilfeller, saerlig med hensyn til ulovlige vedtak, har
mulighet til & mindretallsanke. Dette samsvarer ogsa med praksis fra andre kommuner. Det
forutsettes imidlertid at radmannen har hgy terskel for @ mindretallsanke.

Fglgende er dermed foreslatt tatt inn i delegeringsreglementet:
“Mindretallsanke
Et vedtak fattet etter delegasjon i formannskapet, kan ankes av radmann (eller rédmannens
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stedfortreder) eller et mindretall pd minst 2 representanter til avgjgrelse i kommunestyret. Det mad
stemmes over forslag til anke innen mgtets slutt.

Et vedtak fattet etter delegasjon i et hovedutvalg, kan ankes av radmann (eller radmannens
stedfortreder) eller et mindretall pd minst 2 representanter til avgjgrelse i formannskapet. Det ma
stemmes over forslag til anke innen mgtets slutt. Formannskapet har myndighet til G behandle
mindretallsanke fra hovedutvalg. Det vil ikke veere adgang til G mindretallsanke formannskapets
vedtak i sak som er mindretallsanket fra et hovedutvalg.”

Hovedutvalg helse og omsorg

| dette reglementet er teksten under hovedutvalg helse og omsorg utformet slik at den blir mer lik
teksten i de gvrige hovedutvalgene.

Alle henvisninger til lover og forskrifter under punktet om delegasjon etter szerlover er tatt bort, med
unntak av folkehelseloven og tobakkskadeloven. Delegasjon etter de gitte sarlovene finner man na
enkelt i det digitale delegeringsreglementet.

Fglgende er foreslatt tatt ut:

“- avklare hvilke brukerbehov/-grupper som skal prioriteres

- avklare hvilke tienester som skal prioriteres — samt beskrive de enkelte tjienester mht. omfang,
kvalitet og kostnad”

Grunnen er at det er hensiktsmessig at hovedutvalg helse og omsorg, hovedutvalg teknisk og miljg og
hovedutvalg oppvekst og kultur sin tekst er mest mulig lik. Alle disse utvalgene kan treffe avgjgrelser
pa sitt omrade som er av generell og prinsipiell karakter.

Delegert myndighet til leder/arbeidsutvalg

For a klargjgre adgangen til a delegere til leder av utvalget eller arbeidsutvalg har vi tatt inn fglgende
tekst:

“Hovedutvalget kan gi leder eller arbeidsutvalg myndighet til G treffe vedtak i ovenfornevnte saker
som ikke er av prinsipiell betydning, dersom ikke kommunestyret har bestemt noe annet.”

Barnevernloven

Det vises til omtalen under formannskapet, hvor det overordnede ansvaret for det forebyggende
arbeidet etter barnevernloven § 3-1 1. ledd foreslas delegert til formannskapet. Dette medfgrer
derfor at kulepunkt 3 under hovedutvalg helse og omsorg sitt ansvarsomrade utgar:

“e Ansvar for at det generelle forebyggende arbeidet etter lovens § 3-1, 1. ledd.”

Videre er de gvrige punktene under hovedutvalg helse og omsorg sin myndighet etter
barnevernloven foreslatt tatt bort:

“e Overordnet ansvar for internkontrollen innen barneverntjenesten jf lovens § 2-1, 2. ledd.

e Overordnet ansvar for ngdvendig oppleering av barnevernets personell, jf lovens § 2-1, 6. ledd.

e Pdse at barneverntjenestens leder holder hovedutvalget orientert om
ansvarsomrddet/virksomhetens oppgaveomrade og fremmer aktuelle saker for hovedutvalget, og at
hovedutvalget ogsa orienteres om arbeidet med tilsyn med barn i fosterhjem.”

Grunnen er at det er hensiktsmessig at hovedutvalg helse og omsorg, hovedutvalg teknisk og miljg og
hovedutvalg oppvekst og kultur sin tekst er mest mulig lik. Alle disse utvalgene kan treffe avgjgrelser
pa sitt omrade som er av generell og prinsipiell karakter.

Fra 1. januar 2021 vil bvl. § 2-1 fa et nytt 8. ledd som sier at “Kommunestyret selv skal minst én gang i
dret fa en redegjgrelse om tilstanden i barneverntjenesten”. Denne nye bestemmelsen
vil palegge barnverntjenesten a gi kommunestyret en arlig tilstandsrapport. Tilstandsrapporten vil
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ivareta gnsket om orientering vedrgrende flere av de ovenfornevnte punktene.

Mindretallsanke
Adgangen for mindretallsanke tydeliggjgres i delegeringsreglementet. Se omtale under
formannskapet.

Hovedutvalg oppvekst og kultur

Det sto tidligere at hovedutvalg oppvekst og kultur for noen selskaper eller andre juridiske enheter
kunne velge representanter, vararepresentanter og observatgrer. Dette er i forslaget innskrenket for
a sikre samsvar med selskapslovgivning, selskapenes vedtekter, kommunens avtaler med andre eiere,
kommunens vedtatte eierstrategier og kommunens eierskapsmelding.

Begrensningen er at hovedutvalget ikke lenger vil kunne velge representanter og vararepresentanter
til generalforsamling, arsmgte og lignende pa hovedutvalgets omrade.

Det er imidlertid presisert at hovedutvalget kan oppnevne styremedlemmer og styrets
varamedlemmer hos virksomheter som kommunen ikke har eierinteresser i (stiftelser, frivillige
organisasjoner og lag etc.) under hovedutvalget sitt saksomrade, hvor kommunen har slik
myndighet.

| forslaget til revidert delegeringsreglement er det videre foreslatt tatt ut oppramsingen av de ulike
organisasjonene/stiftelsene/selskapene etc. da noen av dem ikke er relevante lenger, samt at dette
ogsa kan endres ila. kommunestyreperioden.

Fglgende blir derfor foreslatt som ny tekst:

“Kommunestyret delegerer til hovedutvalg oppvekst og kultur @ kunne oppnevne kommunens
styremedlem og varamedlem hos virksomheter hvor kommunen ikke har eierinteresser (stiftelser,
frivillige organisasjoner og lag etc.) under hovedutvalget sitt saksomrdde der kommunen har slik
myndighet og kommunestyret kan delegere slik myndighet.”

Delegert myndighet til leder/arbeidsutvalg

For a klargjgre adgangen til a delegere til leder av utvalget eller arbeidsutvalg har vi tatt inn fglgende
tekst:

“Hovedutvalget kan gi leder eller arbeidsutvalg myndighet til G treffe vedtak i ovenfornevnte saker
som ikke er av prinsipiell betydning, dersom ikke kommunestyret har bestemt noe annet.”

Mindretallsanke
Adgangen for mindretallsanke tydeliggjgres i delegeringsreglement. Se omtale under
formannskapet.

Lov om folkebibliotek
Hovedutvalg oppvekst og kultur fastsetter reglement for folkebiblioteket jf. folkebibliotekloven § 4.

Hovedutvalg teknisk og miljo
Felgende er endret og presisert:

Delegert myndighet til leder/arbeidsutvalg

For a klargjgre adgangen til a8 delegere til leder av utvalget eller arbeidsutvalg har vi tatt inn fglgende
tekst:

“Hovedutvalget kan gi leder eller arbeidsutvalg myndighet til G treffe vedtak i ovenfornevnte saker
som ikke er av prinsipiell betydning, dersom ikke kommunestyret har bestemt noe annet.”
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Mindretallsanke
Adgangen for mindretallsanke tydeliggj@res i delegeringsreglement. Se omtale under
formannskapet.

Delegasjon etter szrlov - Lov om planlegging og byggesaksbehandling av 27. juni 2008 nr. 71:
Hovedutvalg teknisk og miljg er fortsatt underinstans i klagesaker etter plan- og bygningsloven.
Denne myndigheten er av ressurseffektive hensyn begrenset i dette forslaget ved at radmannen gis
myndighet til & behandle klage pa avvisning av klage og saker hvor kommunen er forpliktet etter
lovgivningen til 3 gi tillatelse. | slike saker vil uansett fylkesmannen veaere klageinstans.

Hovedutvalg teknisk og miljg har fatt delegert myndighet til a legge planforslag ut pa offentlig
hgring. For a sikre en effektiv planprosess gis radmannen i forslaget myndighet til 3 vedta a legge ut
planer pa begrenset hgring i tilfeller der det er tale om sma endringer som skal ut pa hgring til fa
parter.

Hovedutvalg administrasjon

Etter kommunestyre- og fylkestingsvalget 2019 ble det opprettet et nytt hovedutvalg “Hovedutvalg
administrasjon”.

| gjeldende delegeringsreglement vises det til et partssammensatt utvalg (ogsa kalt
administrasjonsutvalg) bestaende av politisk valgte representanter og representanter fra
arbeidstakerorganisasjonene, samt et arbeidsgiverpolitisk utvalg (APU) bestdende av kun politisk
valgte representanter. Dette skillet er viderefgrt ved at hovedutvalg administrasjon (APU) trer
sammen med arbeidstakerrepresentanter i saker som gjelder forholdet mellom arbeidsgiver og
arbeidstaker (partssammensatte utvalg jf. kommuneloven § 5-11).

Av kommuneloven § 5-1 4. ledd fremgar det at folkevalgte organer bestar av folkevalgte, dvs.
personer som et folkevalgt organ har valgt inn i et folkevalgt organ eller annet kommunalt organ jf. §
5-2. | et partssammensatt utvalg etter kommuneloven § 5-11 er arbeidstakerrepresentantene valgt
av og blant de ansatte.

Det er i forslaget til revidert delegeringsreglement forsgkt a tydeliggjgre skillet, samt de ulike
arbeidsomradene.

Videre vil verken det arbeidsgiverpolitiske utvalget (Hovedutvalg administrasjon) eller det
partssammensatte utvalget etter ny kommunelov § 13- 1 siste ledd ha myndighet til 3 innstille ved
tilsetting av etatsjefer og stabsledere og heller ikke fastsette Ignnsvilkar for etatsjefer og
stabsleder. Det er derfor foreslatt tatt ut for 3 samsvare med kommunelovens bestemmelser da ny
kommunelov er klar pa at personalansvaret ligger hos kommunedirektgr/radmann.

Delegert myndighet til leder/arbeidsutvalg

For a klargjgre adgangen til 3 delegere til leder av utvalget eller arbeidsutvalg har vi tatt inn fglgende
tekst:

“Hovedutvalget kan gi leder eller arbeidsutvalg myndighet til G treffe vedtak i ovenfornevnte saker
som ikke er av prinsipiell betydning, dersom ikke kommunestyret har bestemt noe annet.”

Mindretallsanke
Adgangen for mindretallsanke tydeliggjgres i delegeringsreglement. Se omtale under
formannskapet.

Ungdomsrad
Det ble i 2018 igjen opprettet et ungdomsrad. | ny kommunelov er ogsa ungdomsradet likestilt med
eldrerad og rad for mennesker med nedsatt funksjonsevne. Ungdomsradet er derfor tatt inn i
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reglementet og gitt samme myndighet som de gvrige radene, dvs. rett til 3 uttale seg i saker som
angar dem, her ungdom.

Sakkyndig Takstnemnd eiendomsskatt

| forslag til revidert delegeringsreglement er fglgende tekst tatt inn:

“I medhold eiendomsskatteloven § 8 A-3 (4) velger kommunestyret en sakkyndig takstnemnd til G
verdsette eiendommer i Karmgy kommune pd bakgrunn av forslag fra tilsatte befaringsmenn.”

Sakkyndig overtakstnemnd — eiendomsskatt

| forslag til revidert delegeringsreglement er fglgende tekst tatt inn:

“Til 6 behandle klager over utskrivingen av eiendomsskatt velger kommunestyret i medhold av
eiendomsskatteloven § 20 en klagenemnd for eiendomsskatt (sakkyndig overtakstnemnd —
eiendomsskatt).”

Radmann

Generelt

Felgende er foreslatt tatt ut under radmannens myndighet punkt 1. “generelt” da en slik
delegeringsadgang ikke er hjemlet i ny kommunelov:

“Formannskapet og de faste utvalg kan i situasjonsbestemte tilfeller delegere myndighet til
rddmannen til G treffe vedtak hvor det er klart at disse selv av tidsmessige grunner ikke rekker G
behandle en sak. Delegering fra formannskapet eller et fast utvalg skal veere tidsbegrenset og ikke
veere i strid med gjeldende lovgiving.”

Avtaler om kjgp av varer og tjenester og avtaler om kjgp av bygge- og anleggsarbeid
Under punktet om “avtaler om kjgp av varer tjenester” og “avtaler om kjgp av bygge- og
anleggsarbeid” er det presisert at alle avtaler ogsa ma veere i trad med vedtatte
investeringsreglement.

Videre under samme punkt star det at i tilfeller der kommunens anbud er i ferd med a utga skal de
respektive utvalg informeres i god tid slik at eventuell ny anbudsprosess kan iverksettes.

Anbudsprosesser er en naturlig del av den daglige driften i en kommune. Det inngas fortlgpende
avtaler om alt fra innkjgp av kontorrekuvisita til velferdsteknologi med mer. Offentlige anskaffelser er
et strengt lovregulert omrade. Etter at den overnevnte teksten ble tatt inn i overordnet
delegeringsreglement har det veert flere saker som kun kunne ha som utfall at kommunen matte lyse
ut konkurranse for ikke a bryte loven. Det har medfgrt ungdvendig ressursbruk bade for
administrasjonen og for politikerne a utarbeide saksframlegg og fatte vedtak nar det ikke var
handlingsrom ift. beslutninger som matte tas. Avsnittet er derfor foreslatt tatt ut. Det er viktig a
papeke at hovedutvalgene selv av eget initiativ kan be om rapport pa nylig avsluttede/utlgpte
avtaler.

Fglgende er videre tatt inn under innkjgpspunktene som en presisering:

“Det delegeres til radmann a treffe beslutninger i medhold av rammeavtaler eller enkeltavtaler han
har inngatt eller kommer til G inngd.

Det delegeres til radmann & utarbeide innkjapsrutiner for administrasjonen i kommunen.

Det delegeres til rtidmann @ gjennomfgre og vedlikeholde kommunens innkjgpsstrategi.”

Husbanksaker
Under punktet om husbanksaker er det lagt til fglgende presisering som ikke innebaerer noen
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materiell endring:
“Raddmannen har ansvaret for den etterfglgende oppfalgingen av etablerings- og utbedringslan,
herunder startlén.”

Skadeserstatninger/billighetserstatning

Under punktet for skadeserstatninger/billighetserstatning gkes radmannens radighet fra kr 150 000
til kr 3 millioner. Dette er begrunnet i samfunnsutviklingen og at belgpet ikke er blitt oppjustert pa
mange ar. Dagens praksis som fglger av punktet om sivile saker tilsier at radmannen kan innga forlik
pa over belgpsgrensen i dette punktet. Derfor er fglgende tekst tatt inn:

«Radmannen kan inngd avtale om dekning av erstatning for inntil kr 3 millioner. Se imidlertid
radmannens myndighet til G innga forlik pG hagyere belgp under punktet om "Sivile saker" under punkt
"1.7 Diverse".»

Dette er praktisk og hensiktsmessig ettersom det gir radmannen handlingsrom til 3 unnga
ungdvendige rettslige prosesser.

Budsjettjusteringer

Under punktet om budsjettjustering er “innen samme funksjon” endret til “innen samme
tjenesteomrdde”. Dette er i samsvar med budsjettutforming. | samme punkt er ogsa fglgende setning
tatt ut under radmannens myndighet “se inntekter for refusjon sykelgnn og poster for Ignn under ett
innen samme funksjon” da dette ikke er ngdvendig & ha med lenger.

Punktet for “unntak/begrensninger i budsjettfullmaktene” er endret til fglgende:

“Unntak fra fullmaktene

Falgende forhold er unntatt fra budsjettfullmaktene og kan ikke endres uten behandling i
kommunestyret

1. Omdisponeringer som kommer i strid med ordlyd og/eller intensjonene i vedtak gjort i et
overordnet organ.

2. Omdisponeringer som er av prinsipiell karakter eller som er av vesentlig betydning.

3. Omdisponeringer som binder kommuner til bevilgninger i senere drs budsjetter.”

Til og med punkt 1 er en viderefgring av det som star i gjeldende delegeringsreglement med annen
sprakdrakt. Punkt 2 og 3 er en uttrykkelig presisering av gjeldende ordning.

@vrig kompetanse pa gkonomiomradet
Under punktet om “gvrig kompetanse pa gkonomiomradet” er det foretatt en presisering av hvilke
reglementer/vedtak som rddmannen ma forholde seg til.

Personalsektor
Det er videre foretatt ngdvendige endringer i punkt 1.2 “personalsektor” med bakgrunn
i tydeliggjgringen av rdadmannens personalansvar i ny kommunelov jf. § 13-1 (7).

Vedrgrende stedfortredertjeneste for radmannen er dette endret til at radmannen kan bemyndige
den radmannen finner mest egnet.

Skole- og barnehagesektor

Under punkt 1.3 “skole- og barnehagesektor” er fglgende tatt inn “vedta og godkjenne skoleruten”.
Dette ble vedtatt i kommunestyret 14.05.2018 og er derfor tatt inn i revidert forslag til overordnet
delegeringsreglement.

Utg@velse av eierradighet

Under punktet 1.5 “utgvelse av eierradighet” er belgpsgrensene hevet fra kr 500 000 til

kr 3 000 000. Dette fordi belgpsgrensene ikke har tatt hgyde for prisutviklingen ved at de ikke har
vaert endret pa flere ar, samt samfunnsutviklingen. Videre foreslas ogsa st@rrelsen pa arealet som
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kan selges eller bortfestes gkt fra 5 dekar til 10 dekar i tettbygde strgk. | tillegg er fglgende avsnitt
lagt til for @ presisere at belgpsgrensene ikke er ment a skape hindringer for etterlevelse av
kommunestyrets forutsatte formalsoppnaelse ved budsjettvedtak:

“De gkonomiske verdigrensene ovenfor er ikke til hinder for at ngdvendig innkjgp og salg av fast
eiendom foretas i henhold til vedtatt budsjett for et gitt prosjekt og etter retningslinjer fastsatt i det
til enhver tid gjeldende investeringsreglementet vedtatt av kommunestyret.”.

Diverse

Under punkt 1.7 “diverse” er fglgende lagt til uten a innebaere materiell endring:
“Valg

Radmannen har ansvar for administrativ oppfglging av valgloven, herunder etablere
prosjektorganisasjon.”

Sivile saker
Se kommentar under ordfgrer.

Se ogsd kommentar til "Skadeserstatninger/billighetserstatning" under punkt "1.1 @konomi" i
overordnet delegeringsreglement.

Patale

Radmannen har myndighet til & begjeere offentlig patale (anmeldelse til politimyndighet) i alle saker
som angar offentlig patale i barnevernsaker og anmeldelser av brukere i rus- og psykiatritjenesten.
Radmannen kan videredelegere denne myndigheten.

Tilfeldig salg

| punktet om «Tilfeldig salg» foreslas siste del av setningen tatt ut da det kan medfgre en for snevert
handlingsrom:

«Rddmannen avgjar foresparsler/sgknader om tilfeldig salg av kioskvarer og lignende pad spesielle
dager som 17. mai og lignende.»

Fglgende er derfor foreslatt:
«Radmannen avgjar foresparsler/sgknader om tilfeldig salg av kioskvarer og lignende».

Diverse innen helse og omsorg

Videre er fglgende tatt inn i punkt 1.7 “diverse innen helse og omsorg”:

“Rddmannen har ansvar etter lov om kommunale krisesentertilbod av 19. juni 2009 nr. 44
(krisesenterloven). RGdmann representerer kommunen i Krisesenter Vest IKS.”

| tillegg har radmannen fatt hele kommunens ansvar etter helseberedskapsloven med mindre loven
sier noe annet eller saken er av prinsipiell betydning.

Avtaler om myndighetsoverdragelse og andre samarbeidsavtaler

Fglgende er tatt inn for a dekke avtaler med andre kommuner:

“Avtaler om myndighetsoverdragelse og andre samarbeidsavtaler

Karmgy kommune har flere avtaler om myndighetsoverdragelse innen ulike kompetanseomrdder fra
andre kommuner til Karmgy kommune. Radmannen har ansvar for giennomfgringen og
myndighetsutgvelsen i henhold til disse avtalene.

Karmgy kommune har flere samarbeidsavtaler pd ulike omrdder. Radmannen har ansvar for
giennomfgringen og eventuell myndighetsutgvelse i henhold til disse avtalene.”

Delegasjon etter seerlov - Lov om planlegging og byggesaksbehandling av 27. juni 2008 nr. 71
Hovedutvalg teknisk og miljg er underinstans i klagesaker etter plan- og bygningsloven. Denne
myndigheten er av ressurseffektive hensyn begrenset i dette forslaget ved at radmannen gis
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myndighet til 3 behandle klage pa avvisning av klage og saker hvor kommunen er forpliktet etter
lovgivningen til a gi tillatelse. | slike saker vil uansett fylkesmannen vaere klageinstans.

Hovedutvalg teknisk og miljg har fatt delegert myndighet til 3 legge planforslag ut pa offentlig hgring.
For a sikre en effektiv planprosess gis radmannen i forslaget myndighet til 4 vedta a legge ut planer
pa begrenset hgring i tilfeller der det er tale om sma endringer som skal ut pa hgring til fa parter.

Radmannens kommentarer:
Radmannen fremmer dette forslaget og ser hensiktsmessigheten i tydelig plassering av ansvar og
myndighet.

Radmannens konklusjon:
Innstillingen om overordnet delegeringsreglement for Karmgy kommune bgr vedtas i sin helhet.

Radmannen i Karmgy,

Vibeke Vikse Johnsen
sign.

Vedlegg:

Delegeringer for Sakkyndig Takstnemnd eiendomskatt 29.09.2020
Delegeringer for Eldreradet 29.09.2020

Delegeringer for Formannskapet 29.09.2020

Delegeringer for Hovedutvalg administrasjon 29.09.2020

Delegeringer for Hovedutvalg helse og omsorg 29.09.2020

Delegeringer for Hovedutvalg oppvekst og kultur 29.09.2020
Delegeringer for Hovedutvalg teknisk og miljg 29.09.2020

Delegeringer for Klagenemnda 29.09.2020

Delegeringer for Kommunestyret 29.09.2020 (1)

Delegeringer for Kontroll- og kvalitetsutvalget 29.09.2020

Delegeringer for Lokale samarbeidsutvalg 29.09.2020

Delegeringer for Ordfgrer 29.09.2020

Delegeringer for Rad for mennesker med nedsatt funksjonsevne 29.09.2020
Delegeringer for Radmann 29.09.2020

Delegeringer for Sakkyndig overtakstnemnd - eiendomsskatt 29.09.2020
Delegeringer for Barneverntjenestens leder 29.09.2020

Delegeringer for Smittevernlege 29.09.2020

Delegeringer for Ungdomsradet 29.09.2020

Delegeringer for Valgstyret 29.09.2020

Delegeringer for Varaordfgrer 29.09.2020

Forslag innledende tekst i overordnet delegeringsreglement
Lgnnsutvalg

Lenke til KF-delegering

Gjeldende delegeringsreglement - vedtatt av kommunestyret 2.5.2016 med tillegg vedtatt
19.12.2016
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\«/ KARM@QY KOMMUNE Dato:
/A

29.09.2020
Arkivsak-ID.:
20/24048
JournalpostID:
20/47336
Sakshandsamar: Gry Trovag Hansen
Kommunedirektgr/radmann:
Saksnr. Utval Mptedato
105/20 Hovedutvalg teknisk og miljg 13.10.2020

Vedtak i klagesak - Nybygg tomannsbolig - gnr. 5 bnr. 664 - Vea

Forslag til vedtak:
Hovedutvalg teknisk og miljg opprettholder vedtak i delegert sak nr. 107/20.

Saken oversendes Fylkesmannen i Rogaland for klagebehandling.

Saksutredning

Saks- og faktaopplysninger
| delegert sak nr. 107/20 ble det gitt avslag pa seknad om oppfgring av tomannsbolig. Avslaget ble
hjemlet i plan- og bygningsloven § 12-4, vedrgrende regulert boligtype og regulert utnyttelse.

Klagen

| klagen fremkommer i hovedsak fglgende:

« Under planlegging av dette prosjektet kontaktet vi saksbehandler for G fa belyst noen
spgrsmal som var viktig ndr en skulle planlegge boligen. Vi ansd det ville veere behov for
dispensasjon fra reguleringsplanens bestemmelser hvis tiltakshaver skulle realisere sine
planer: 2 boenheter, byggehgyde, utnyttelsesgrad. Vi fikk svar pd e-post 25.06.2019. Her
kommenteres kun et av de forholdene vi spurte om, - byggehgyde. | den videre
planleggingen ble derfor byggehgyde tilpasset reguleringsplanen. De andre forholdene (2
boenheter/2mannsbolig og utnyttelsesgrad) kommenteres ikke i svar og vi ansd dermed det
som mulig G fa dispensasjon i og med at tomten kun grenser til annen boligtomt pa en side
og har grgnt omrdde pd to sider. Ingen andre tomter pa feltet har tilsvarende beliggenhet,
dette er spesielt for denne tomta og derved szerlig grunn.»

«Det nevnes at kommunen tillater sekundaerbolig i tillegg pa eneboligtomt. Vi antar at en
sekundaerbolig ogsa kan bebos av barnefamilier med bil. Trafikkbelastning kan neppe vaere
seerlig stgrre med tomannsbolig enn bolig med sekundaerbolig. Det argumenteres med
«sprengt» trafikkbelastning pG adkomstveg. Fra omrddet er det flere veier som benyttes for
gdende og syklende, for eksempel til barnehagen og idrettshallen. Trafikkbelastning pa
veien oppleves ikke som overbelastet og mener at det ndr her er flere adkomstveier det ma
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kunne hensyntas i vurdering av dispensasjon.»

«Ndr det gjelder overskridelse av utnyttelsesgrad bidrar krav om 4 parkeringsplasser for
tomannsbolig i stor grad til dette. Boligen i seg selv er i liten grad over BYA 40%. Hvis
boligen omdefineres til enebolig er boligen i prinsippet i trad med reguleringsplan. «
«Denne tomta kan ikke sammenlignes med de andre tomtene pd grunn av beliggenhet med
tilgrensende gragntarealer og flere alternative gang- og sykkelveier som adkomst. Derfor vil
det @ gi dispensasjon ikke medfgre presedens for de resterende tomtene. Da fremstdr det
som «regelrytteri» for @ falge lovens bokstav uten & vurdere rimelig skjgnn slik at mor og
datter kan bygge en felles bolig.»

Det vises for gvrig til klagen i sin helhet.

Vurdering
Oppfering av tomannsbolig er sgknadspliktig i medhold av plan- og bygningsloven ( pbl. ) § 20-1
ferste ledd bokstav a).

Eiendommen er omfattet av reguleringsplan nr. 2079 — Slettavika, Veavagen, 5/162 — godkjent
07.03.2016.

| klagen vises det til at det i forbindelse med prosjekteringen ble ansett som mulig a fa dispensasjon i
og med at tomten kun grenser til annen boligtomt pa en side og har grgnt omrade pa to sider, samt
at ingen andre tomter pa feltet har tilsvarende beliggenhet, dette er spesielt for denne tomta og
derved szerlig grunn.

Omsgkte tomannsbolig er avhengig av dispensasjon fra planbestemmelsene §§ 2 og 3, vedrgrende
boligtype og utnyttelsesgrad.

Det fglger av pbl. § 19-2 at «kkommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra bestemmelser
fastsatt i eller i medhold av denne lov.» Det fglger videre av pbl. §19-2 at dispensasjon ikke kan gis
dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensyn i lovens formalsbestemmelse
blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene veaere klart stgrre enn ulempene etter en samlet
vurdering.

Det ma fgrst vurderes om hensyn bak bestemmelse om boligtype blir vesentlig tilsidesatt.
| planbestemmelsene § 2 fremkommer det fglgende:
«l omrddet skal det oppfares frittliggende eneboliger med tilhgrende anlegg.»

Hensyn bak bestemmelsen er i hovedsak a begrense stgrrelsen pa et prosjekt av hensyn til
belastningen pa omgivelsene. Boligtype bestemmer hvor mange boenheter planomradet skal
dimensjoneres for. Behov for fortau blir bestemt etter antall boenheter.

Kommunen kan ikke se at det er noen seerlig grunn til at akkurat denne tomta skal avvike fra regulert
boligtype. Reguleringsplanen er ny, fra 2016, og vurderingene som ligger til grunn for planen er ikke
gamle eller utdaterte. Det er snakk om en relativt liten plan med 6 eiendommer, hvorav én er bebygd
med enebolig m/sekundaerleilighet. Det er ogsa gitt tillatelse til ytterligere én enebolig. |
planbeskrivelsen kommer det klart frem at det legges opp til eneboliger innenfor planomradet. Det
er ogsa vist til i planbeskrivelsen at det ikke er krav om fortau. Dersom det var tillatt oppfa@rt
tomannsboliger innenfor planomradet, ville det blitt stilt krav om fortau i reguleringsplanen. Det
synes dermed som en omgaelse av regelverket a sgke dispensasjon for boligtype. Da det er
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ytterligere 3 ubebygde eiendommer utenom omsgkte innenfor planomradet, vil en dispensasjon fgre
til presedens.

En ny plan gir naboer og omgivelser opplysninger om hvilken belastning infrastrukturen skal belastes
med. Det er ikke paregnelig at boligtyper og tetthet skal endres uten at dette blir behandlet gjennom
ny planbehandling, der alle bergrte parter far muligheter til 3 uttale seg. En nylig vedtatt
reguleringsplan skal gi omgivelsene forutsigbarhet. Det skal svaert mye til for a dispensere fra
bestemmelser i en sa ny plan.

Pa bakgrunn av ovennevnte vurdering anses hensyn bak bestemmelsen det dispenseres fra a bli
vesentlig tilsidesatt.

Det ma videre vurderes om hensyn bak bestemmelsen om regulert utnyttelse blir vesentlig
tilsidesatt.

Hensyn bak bestemmelse om utnyttelsesgrad er i hovedsak & begrense stgrrelsen pa tomta av
hensyn til belastning pa omgivelser, samt ivareta gode uteoppholdsareal pa tomta.

Det vises til foregdende dispensasjonsvurdering, der momenter vedrgrende at planen er nylig vedtatt
ogsa gjor seg gjeldende for denne dispensasjonen.

Regulert tetthet er ganske hgy (40%) og burde veere tilstrekkelig i et eneboligomrade. Tomten er
nordvendt, og har dermed ikke rikelig med gode uteoppholdsarealer. Ved en overskridelse av
regulert utnyttelse, og at eiendommen skal deles pa to, betyr at det blir minimalt med gode
uteoppholdsarealer. Klagers anfgrsel om at krav om 4 parkeringsplasser for tomannsbolig i stor grad
bidrar til overskridelse av utnyttelsesgrad anses a vaere et svakt argument. Dette styrker vel heller
kommunens begrunnelse for ikke a tillate tomannsbolig pa denne tomta.

Hensyn bak bestemmelse om utnyttelsesgrad anses vesentlig tilsidesatt, og vilkar for dispensasjon i
pbl. § 19-2 er ikke oppfylt.

| klagen vises det til at det ikke er forskjell pa trafikkbelastning for tomannsbolig og enebolig med
sekundzerleilighet.

Ved tolkning av hvilke boligtyper som kan tillates innenfor planomrader viser kommunen til Grad av
utnytting, som er en veileder for beregnings- og maleregler, utarbeidet av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet. Enebolig med utleiedel/sekundaerleilighet er definert pa fplgende
mate:

«Frittliggende bygning som er beregnet pa én husstand, men som ogsd inneholder en del som kan
benyttes som en selvstendig enhet med alle ngdvendige romfunksjoner.»

Tomannsbolig er definert pa fglgende mate:

«Frittliggende bygning beregnet for to husstander, med to tilneermet like store og likeverdige
boenheter.»

Teknisk sjef sin konklusjon

Kommunalsjef teknisk kan ikke se at det i klagen er fremlagt nye momenter som skulle tilsi at vedtak i
delegert sak nr. 107/20 skal endres. Det anbefales dermed at vedtaket opprettholdes.
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Vedlegg:

Gnr. 5 bnr. 664 - Klage pa vedtak om avslag

E-post

Avslag - Nybygg tomannsbolig - gnr. 5 bnr. 664 - Vea

TANGJERD SITUASJONSKART UTEOPPHOLDSAREAL

1 SKIEMA

2 TANGJERD ERKL AVSTAND 5-_20200325121130

4 TANGIJERD ERKL AVST 5-160_20200325115213
5_KORR_NABOVARSEL_NABOVARSEL-20200325-1118
6_KORR_KVITTERINGNABOVARSEL_KVITTERING-FOR-NABOVARSEL-20200325-1118
7_KART_SITUASJONSPLAN_TANGJERD OV KART_20200325094408
8_ANKO_AVKJOERSELSPLAN_TANGJERD KART REG_20200325114121

9 TEGN_TEGNINGNYFASADE_TANGJERD FAADE NV_20200325095353
10_TEGN_TEGNINGNYFASADE_TANGJERD FASADE SO_20200325095448
11_TEGN_TEGNINGNYPLAN_TANGJERD PLAN 1 G 2_20200325113953
12_TEGN_TEGNINGNYTTSNITT_TANGIJERD SNITT_20200325101952
13_ANKO_ERKLAERINGANSVARSRETT_ERKLZRINGOMANSVARSRETT_HELLVIK HUS KARM@Y AS
14 KORR_ANNET_RETTIGHET 5-664 20200325112938

17 _ANKO_GJENNOMF@RINGSPLAN

18 VEDLEGGSOPPLYSNINGER

20051272

20071386

TANGJERD AVSTANDSERKLERING 5160

TANGJERD KART FORST@TNINGSMUR_20200430142538.PDF

TANGJERD MUR SO_NV.PDF

TANGJERD SNITT OG PLAN
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\&/ KARM@QY KOMMUNE Dato:
/A

24.09.2020
Arkivsak-ID.:
20/4923
JournalpostID:
20/46769
Sakshandsamar: Gry Trovag Hansen
Kommunedirektgr/radmann:
Saksnr. Utval Mptedato
106/20 Hovedutvalg teknisk og miljg 13.10.2020

Vedtak i klagesak - Utvidelse/vedlikehold av kai - gnr. 50 bnr. 47 - Falnes P.gard

Forslag til vedtak:
Hovedutvalg teknisk og miljg opprettholder vedtak i delegert sak nr. 41/20.

Saken oversendes Fylkesmannen i Rogaland for klagebehandling.

Saksutredning

Saks- og faktaopplysninger

| delegert sak nr. 41/20 ble det gitt avslag pa spknad om restaurering/vedlikehold av brygge. Avslaget
ble gitt med hjemmel i plan- og bygningsloven § 1-8, vedrgrende forbud mot tiltak i 100-metersbeltet
langs sjgen, samt § 12-4, vedrgrende formal i reguleringsplan ( spesialomrade kulturelt
bevaringsomrade og spesialomrade naturvern i sjg). Vedtaket ble paklaget i brev datert 20.08.2020.
Det er gitt utsatt klagefrist, og klagen er saledes innkommet rettidig. Tiltaket er pabegynt, men ble
stoppet av kommunens byggetilsyn.

Klagen
Klagen kan oppsummeres i fglgende hovedpunkter:

«Det anfgres at planlagt og utfgrt vedlikehold av bryggen ikke medfarer at hensyn bak
bestemmelsene det sgkes om dispensasjon fra blir vesentlig tilsidesatt og at fordelene ved d
gi dispensasjon er klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering, jf. pbl. § 19-2.»

«Det ble satt i gang vedlikehold av bryggen som falge av at havstrem, bglger m.m farte til
at steiner og betong raste ut i front og at bryggen sprakk opp. En brygge med skader hvor
steiner med betong siger ut i sjgen ivaretar pd ingen mdte de aktuelle hensyn knyttet til
natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser. Vi vil ogsd
poengtere at reparasjon vedlikehold av bryggen var tvingende ngdvendig. Bryggen ble
grundig gdelagt i 12.01.2005 av en enkeltstdende hendelse med ekstremveer, hvor deler av
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bryggen ble undergravd og seg ut, samt at dekket ble brukket opp.»

«Det er tiltakshavers vurdering at den valgte Igsning med betongmur i front pd best mdte
ivaretar natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser jf. pbl. § 1-
8, da det realistiske alternativet til G vedlikeholde bryggen eventuelt var G grave opp stein
og betong delvis ogsd i sj@, for sa a legge bryggen pa ny.»

«Det bemerkes at Fylkesradmannen/miligmyndighet i sin uttalelse ikke er negativ til tiltaket
som sddan, eller til at bryggen blir utbedret eller at bryggen blir stgpt, men papeker at en
av hensyn til de to kampesteinene, burde lage bryggefronten i naturstein. Det er med
andre ord mer estetiske og skjgnnsmessige vurderinger som er lagt til grunn.»

«Det er etter dette tiltakshavers mening at man kan ivareta aktuelle hensyn pd en god
madte ved d gi dispensasjon til betongmur i front som blir kledd med tredekke. Videre vil en
Igsning med betongmur i front som hinder at stein og betong vil bli skylt ut i sjgen pd ny gi
bedre sikring mot nye skader, slik at behovet for vedlikehold, som vil pdvirke natur- og
kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser, reduseres. »

«For ordens skyld bemerkes at ved en fortsettelse av rehabiliteringen av bryggen,
naturligvis vil legge dette arbeidet med tilbgrlig hensyntagen til naturmangfold, dyr og
fugleliv, og utfgre disse sa skansomt som mulig, utenfor sdrbare perioder for hekkende
fugler mv.»

«For det tilfelle kommunen eller klageinstansen ikke godkjenner dette, ber tiltakshaver om
at en alternativ Igsning vurderes. Tiltakshaver har merket seq fylkesradmannens
innsigelser, som oppfattes @ veere knyttet til utforming og estetikk. Selv om en er uenig i
vurderingen, har han undersgkt, fatt utredet og foresldr at en alternativ Igsning kan vaere
at betongmuren som er satt opp skjaeres/meisles ned til havoverflaten eller rett under, og
at naturstein stgpes oppd dette. Dette vil vaere en Igsning som naturligvis vil vaere svaert
kostbar, og ogsG medfgre en noe lengre tidsbruk, men en vil pG denne mdten i tillegg til G
ivareta de aktuelle hensyn ogsa imgtekomme Fylkesradmannens anbefaling. »

«Tiltakshaver ber om at det blir avholdt befaring far klagen behandles.»

Det vises for gvrig til klagen i sin helhet.

Vurdering

Utvidelse/vedlikehold av kai er sgknadspliktig i medhold av plan- og bygningsloven ( pbl. ) § 20-1
ferste ledd bokstav a). Eiendommen ligger i et omrade som er omfattet av reguleringsplan nr. 140 —
Indre Vikevagen — godkjent 30.09.2003. Pa land er eiendommen regulert til spesialomrade kulturelt
bevaringsomrade, og i sj@ er det regulert til spesialomrade naturvernomrade i sjg.
Utvidelse/vedlikehold av kai er dermed avhengig av dispensasjon fra reguleringsformal pa land og i
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sjp, samt at tiltaket er avhengig av dispensasjon fra pbl. § 1-8, vedrgrende forbud mot bygging i 100-
metersbeltet langs sjgen.

| klagen fremkommer det i hovedsak at hensyn bak bestemmelsen ikke blir vesentlig tilsidesatt, samt
at fordelene er stgrre enn ulempene.

Det fglger av pbl. § 19-2 at «kkommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra bestemmelser
fastsatt i eller i medhold av denne lov.» Det fglger videre av pbl. §19-2 at dispensasjon ikke kan gis
dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensyn i lovens formalsbestemmelse
blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene veaere klart stgrre enn ulempene etter en samlet
vurdering.

Det ma fgrste vurderes om hensyn bak formal kulturelt bevaringsomrade blir vesentlig tilsidesatt.

Hensyn bak arealformalet er at de kulturelle verdiene innenfor omradet tas vare pa blir saerlig
vurdert ved byggetiltak.

I henhold til planbestemmelsene § 20 skal alle tiltak pa land eller i strandsonen til uttale hos
antikvariske myndigheter. Rogaland fylkeskommune har uttalt seg negativt til tiltakets utforming, og
bemerket at det er viktig at de to store steinene som er omtalt i reguleringsplanen ikke far sin
synlighet redusert. Det er naturlig at denne uttalen vektlegges tungt ved vurdering av om det kan gis
dispensasjon fra det aktuelle formalet.

Nar de antikvariske myndigheter har uttalt seg negativt til tiltaket ma det legges til grunn at det ikke
ivaretar de kulturelle verdiene pa stedet. Nar formalet med bestemmelsen er a sikre at dette ivaretas
vil det a gi dispensasjon etter kommunens syn fgre til at hensynet bak bestemmelsen blir vesentlig
tilsidesatt.

Da hensyn bak bestemmelsen er vesentlig tilsidesatt er ikke vilkaret i pbl. § 19-2 oppfylt.
Det ma videre vurderes om hensyn bak formal naturvernomrade i sjg blir vesentlig tilsidesatt.

Hensyn bak formal naturvernomrade i sjg er a ta spesielt hensyn til naturmangfoldet og de verdier
dette representerer, og at tiltak i omradet ikke skal forringe naturmangfoldet. Dette gjelder ikke bare
selve tiltakene, men ogsa det arbeidet som utfgrelsen av tiltaket medfgrer, f. eks. bruk av
gravemaskin og andre anleggsmaskiner. Arbeidet skal utfgres sa skansomt som mulig.

Det fremgar av planbestemmelsene § 13 at «xomrddet skal sikres som et viktig sjgfuglomrdde», og i §
15 at «anlegg for havn, kaier , molo eller flytebrygger tillates ikke etablert.» En naturlig tolkning av
bestemmelsen tilsier at det heller ikke tillates utvidelse av etablerte anlegg.

Kommunen ser sveert alvorlig pa det arbeid som er utfgrt uten tillatelse. Dersom riktig
saksbehandling hadde veert fulgt ville kommunen satt som vilkar for utfgringen av arbeidet for a
unnga forstyrrelser pa hekkende fugl. Det er sterkt beklagelig at arbeidet ble pabegynt uten tillatelse
slik at dette ikke kunne vurderes. Det er ikke sagt noe i spknaden eller klagen om hvilke tiltak som
eventuelt ble gjort for a ivareta naturmangfoldet ved de utfgrte arbeidene. Uten en konkret
beskrivelse av utfgrelsen kan det ikke legges til grunn at dette er ivaretatt verken i det som er utfgrt
eller det som er omsgkt som ikke er utfgrt.

Kommunen anser hensyn bak bestemmelsen a vaere vesentlig tilsidesatt.
Det ma videre vurderes om hensyn bak pbl. § 1-8 er vesentlig tilsidesatt.
| strandsonen skal det etter pb1 § 1-8 f@rste ledd tas seerlig hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv,
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landskap og andre allmenne interesser. Disse hensynene skal ikke bli skadelidende om dispensasjon
gis. Strandsonen er definert som omrade av nasjonal verdi. Karmgy kommune er blant de
kystkommuner i Rogaland med stort press pa arealene.

Da det er snakk om utvidelse og vedlikehold av eksisterende kai, anses ikke tiltaket a fgre til saerlig
gkt grad av privatisering av omradet. Privatisering er imidlertid bare ett av hensyn bak § 1-8. Det skal
ogsa tas saerlig hensyn til natur- og kulturmiljg i strandsonen. For 3 ivareta disse hensyn er det
regulert hensynssoner i omradet, i sjg er det regulert naturvernomrade, og pa land er det regulert
kulturelt landskapsomrade.

Tiltaket er vurdert av kulturminnemyndighetene til ikke a ivareta det vernede omradet pa land pa en
tilfredsstillende mate. Kommunen stiller seg bak denne vurderingen. Siden vilkarene for a gi
dispensasjon fra formal plan ikke anses oppfylt, vil hensyn bak § 1-8 ogsa bli vesentlig tilsidesatt i
dette tilfellet.

Kommunalsjef teknisk sin konklusjon
Kommunalsjef teknisk kan ikke se at det i klagen er fremlagt nye momenter som skulle tilsi at vedtak i
delegert sak nr. 41/20 skal endres. Det anbefales dermed at vedtaket opprettholdes.

Vedlegg:

Gnr. 50 bnr. 47 - Klage pa avslag

Tegninger

AVSLAG - Vedlikehold/reperasjon av brygge - gnr. 50 bnr. 47 - Falnes P.gard
Vedlegg A-1 - Tilsynsrapport

Vedlegg A-2 - Vedlegg til tilsynsrapport - Planbestemmelser og foto
Vedlegg B-1 - Spknad om dispensasjon §1-8

Vedlegg B-2 - Vedlegg til sgknad foto

Vedlegg B-3 - Vedlegg til sgknad sit-kart.

Vedlegg B-4 - Vedlegg til sgknad tegninger

Vedlegg C-1 - Sgknad om disp. formal plan

Vedlegg C-2 - Nabomerknad+tilsvar

Vedlegg C-3 - Ny nabomerknad

Vedlegg C-4 - Illustrasjon

Vedlegg D-1 - Fylkeskommunens uttale.

Sgknad om tillatelse

Oversiktskart
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(\’J KARMO@Y KOMMUNE Dato:
25.09.2020

Arkivsak-ID.:
20/5631
JournalpostID:
20/46984
Sakshandsamar: Gry Trovag Hansen
Kommunedirektgr/radmann:
Saksnr. Utval Mptedato
107/20 Hovedutvalg teknisk og miljg 13.10.2020

Gnr. 24 bnr. 14 - Stolvegen - bruksendring for del av garasje - klagebehandling

Forslag til vedtak:
Hovedutvalg teknisk og miljg opprettholder vedtak i delegert sak nr. 921/18.

Saken oversendes Fylkesmannen i Rogaland for klagebehandling.

Saksutredning

Saks og faktaopplysninger
| delegert sak nr. 921/18 ble det gitt tillatelse til pabygg til garasje, og avslag pa seknad om
bruksendring. Avslaget ble gitt med hjemmel i plan- og bygningsloven § 11-6, vedrgrende
arealanvendelsen i kommuneplan (LNF-omrade) og kommuneplanens pkt. 5.15 —
bestemmelser knyttet til utforming av garasjer og hus.
Vedtaket ble paklaget i brev datert 03.01.2019.
| HTM-sak nr. 41/19 ble saken utsatt for befaring.
Pa HTM-mgte den 04.06.2019 ble det avholdt befaring og vedtatt fglgende:

«1. Hovedutvalg teknisk og miljg anbefaler dispensasjon fra plan og bygningslovens § 11-6, etter
medhold i samme lovs § 19-2. Det anbefales ogsa dispensasjon fra kommuneplanens pkt. 5-15, slik at
omsgkte tillates. Bruksendring anbefales ogsad i saken.

Bakgrunn for vedtaket:

Hovedutvalg teknisk og miljg kan ikke, i denne saken, se at landbrukshensynene tilsidesettes i
vesentlig grad. Siden de fysiske endringene er sma, vil hensynene i planen det dispenseres fra heller
ikke bergres vesentlig. Eiendommen er regulert til boligformal og selv om den ligger i LNF-omrade vil
den, i uoverskuelig fremtid, ikke benyttes i landbruksgyemed.

Hovedutvalg teknisk og milj@ finner her at fordelene er vesentlig starre enn ulempene om

dispensasjon tillates.
2. Dispensasjon fra bestemmelser i pkt. 5.15 bokstav C
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Rom for varig opphold i garasjer og uthus er ikke gnsket i Karmgy kommune.

I denne saken ser man ikke hensikten bak bestemmelsene vesentlig tilsidesatt, og falgelig anbefales
en dispensasjon.

3. Saken sendes fylkesmannen for uttale.»

Ved en glipp ble ikke saken oversendt for uttale fgr ca. 1 ar etter HTM-vedtaket. Pa bakgrunn av
denne saken har kommunen endret interne rutiner for anmodning om uttaler i klagesaker.

Uttale Fylkesmannen i Rogaland
| uttalen fra Fylkesmannen fremkommer fglgende:

« Loftet pd garasjen er omsgkt til leilighet og er allerede utformet som rom til varig opphold. Slik
tiltaket er omsgkt anses det for G fylle alle krav til en selvstendig boenhet. Landbrukskontoret har
uttalt at de ikke har innvendinger sdfremt det ikke etableres ny boenhet pa eiendommen.

Etablering av en garasje med rom for varig opphold i LNF-omrdde krever dispensasjon fra formdlet i
kommuneplanen og selve utformingen av garasjen fra bestemmelsen § 5-15 ¢ «Garasjer og uthus kan
ikke inneholde rom for varig opphold. ».

Vi vurderer omsgkt tiltak som uheldig pé flere omrédder. A legge til rette for flere boenheter i et LNF-
omrdde hvor landbruket skal ha prioritet er uheldig. Videre er det uheldig G dpne opp for en ny
boenhet hvor det ikke er mulig d sikre tilstrekkelig bokvalitet. | tillegg vil tiltaket gi en meget uheldig
presedensvirkning. Kommuneplanen har en egen bestemmelse om spesifiserer at garasje ikke kan ha
rom for varig opphold. Det er ingenting i denne saken som skulle tilsi G Gpne opp for det her. Vi anser
derfor at dispensasjonen vil uthule kommuneplanbestemmelsen.

Av hensyn til LNF-formdlet, bolig-, areal- og transportplanlegging, uheldig presedens og bokvalitet
frardr vi at det gis dispensasjon.»

Det vises for gvrig til uttalen i sin helhet.

Klagen
- | klagen vises det til at bruksendringen gjelder i 2. etg, eiendommen har et areal pad 1962 m? og er

tidligere bebygd, klager kan ikke forsta at en bruksendring til opphold for barna i 2. etg pa en utskilt

tomt skal bergre landbruket.

Klager kan ikke forsta at en slik bruksendring skal skape presedensskapende effekt, ma veere mulig a

fa utvide boligareal pa egen tomt selv om garasjen ikke er tilknyttet egen bolig.

Det blir videre stilt spgrsmal om man kunne hatt rom for varig opphold over garasjen hvis garasjen

var et tilbygg til eksisterende bolig.

Klager kan ikke se at en bruksendring er negativ for verken naboer, landbrukskontoret, kommunen

eller for formal bak bestemmelsen.

Det vises for g@vrig til klagen i sin helhet.

Det foreligger landbruksfaglig uttale der det i hovedsak fremkommer fglgende:

«Omrdadet der eiendommen ligger er i kommunens LNF-kartlegging definert som et viktig jordbruks-
og kulturlandskapsomrdde. Dette er et sammenhengende omrdde som strekker seg fra Sandve i sgr

til Adland i nord, og der jordbruksinteressene stdr sterkt og skal stg sterkt.

Jordbruksarealene rundt gnr. 24, bnr. 14 er definert som fulldyrka jord, og det er et aktivt
landbruksmiljg med ulike produksjoner bade med husdyr og grénnsaker i naeromrddet.
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Etablering av en ny boenhet i et slikt omrdde gker sjansen for konflikter mellom landbruk og
boligformdal i forbindelse med det som er normal landbruksdrift. Dette er reelle problem som
kommunes landbruksetat har mange henvendelser om i Igpet dret. Lukt i forbindelse med
gj@dselhdndtering og husdyrhold, ugnsket stay fra maskiner i forbindelse med normal landbruksdrift,
kanskje utenom normal «kontortid» er bare noen av de konfliktene som oppstar.

Selv om dagens eiere har en viss tilknytning til landbruksnaeringen, og har forstdelse for de
arbeidstopper, lyder og lukter som er naturlig i normal jordbruksproduksjon, er dette noe som endres
over tid.

Landbrukets nzeringsareal som LNF-omradet er, ma sikres for framtida. En stadig gkning av boliger og
andre ikke-landbruksrelaterte nzeringer i LNF-omrddet uthuler LNF-omrdade som et velegnet
neeringsareal til landbruksproduksjon. Ei landbruksnaering som stadig vil matte tilpasse seg naboer, vil
fare til at landbruksdriften pd arealene ikke lenger vil vaere optimal, og kanskje pa sikt legges ned.

Sektor areal og byggesak sin landbruksavdeling er ut fra en generell landbruksfaglig vurdering
negativ til etablering av en ny boenhet pé gnr. 24, bnr. 14.»

Vurdering

Bruksendring fra garasje til boenhet er sgknadspliktig i medhold av plan- og bygningsloven

(pbl) § 20-1 bokstav d). Omsgkte tiltak ligger i et omrade som er avsatt til landbruk-, natur- og
friluftsformal (LNF- omrade) i kommuneplanen. | slike omrader er det kun tillatt & bygge/dele i
tilknytning til stedbunden nzring. Da omsgkte tiltak ikke er tilknyttet stedbunden nzering, er tiltaket
avhengig av en dispensasjon.

Det fglger av pbl. § 19-2 at «kkommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra bestemmelser
fastsatt i eller i medhold av denne lov.» Det fglger videre av pbl. § 19-2 at dispensasjon ikke kan gis
dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensyn i lovens formalsbestemmelse
blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene veaere klart stgrre enn ulempene etter en samlet
vurdering.

| klagen anfgres det i hovedsak at en ikke kan se at bruksendringen bergrer landbruket, at den skal
skape presedens, samt at en bruksendring ikke er negativ for naboer, landbruk osv.

Det ma fgrst vurderes om hensynene bak kommuneplanen blir vesentlig tilsidesatt hvis dispensasjon
gis.

Hensynene som ligger til grunn for arealformalet LNF-omrade er & ivareta landbruksinteressene, men
ogsa viktige natur- og friluftsinteresser. Vurderingstemaet blir dermed om disse hensynene vesentlig
tilsidesettes ved omsgkte tiltak.

Det er ikke knyttet spesielle interesser til friluftslivet i denne saken, sa vurderingen blir om
landbrukshensyn blir vesentlig tilsidesatt. Jordvern er et viktig nasjonalt hensyn, og det skal legges
szerlig vekt pa jordvernhensyn i dispensasjonssaker.

Omsgkte eiendom er pa ca. 1,9 da og bebygd med bolig og garasje. Det at eiendommen er fradelt til
boligformal innebaerer at den lovlig kan brukes til boligformal, men formalet i planen er fortsatt LNF,
og nye tiltak pa eiendommen ma vurderes ut fra om det er forenlig med LNF-formalet. Etablering av
ny selvstendig boenhet vil klart vaere i strid med LNF-formalet.

Kommunens LNF-kartlegging viser at eiendommen ligger i et viktig jordbruks- og
kulturlandskapsomrade. Dette er et sammenhengende omrade som strekker seg fra Sandve i sgr til
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Adland i nord, og der jordbruksinteressene star sterkt og skal sta sterkt. Eiendommen grenser til
jordbruksarealer pa to sider. Jordbruksarealene rundt eiendommen er definert som fulldyrka jord, og
det er et aktivt landbruksmiljg med ulike produksjoner bade med husdyr og grgnnsaker i
naromradet. Kommunalsjef teknisk mener det vil vaere uheldig & etablere en ny selvstendig boenhet
i dette omradet, da det kan fgre til konflikter mellom landbruk og boligformal. Kjente konflikter i slike
omrader er konflikter knyttet til lukt i forbindelse med gj@dselhandtering og husdyrhold, ugnsket
stpy fra maskiner i forbindelse med landsbruksdrift osv. Det at klager trenger plass til familien er
personlige forhold som ikke kan vektlegges i en dispensasjonsvurdering.

Kommunalsjef teknisk viser videre til at det foreligger stort press i LNF-omrader i kommunen. En
dispensasjon i dette tilfellet vil kunne skape en forventing om tilsvarende bygging/bruksendring pa
lignende tomter. Slik presedensvirkning kan medfgre at formalet bak planen pa sikt vil bli vesentlig
tilsidesatt.

Etter kommunalsjef teknisk sin vurdering vil en dispensasjon i denne saken undergrave
kommuneplanen som styringsdokument og sette landbrukshensyn vesentlig til side.

I klagen blir det videre stilt spgrsmal om man kunne hatt rom for varig opphold over garasjen hvis
garasjen var et tilbygg til eksisterende bolig.

| kommuneplanens bestemmelser pkt. 5.15 bokstav c) fremkommer det fglgende:
«Garasjer og uthus kan ikke inneholde rom for varig opphold»

Kommuneplanen er et demokratisk utarbeidet dokument som brukes som et styringsverktgy for
samfunnsutviklingen. Kommuneplanen har vaert gjennom en omfattende behandling for a bli det
dokumentet den er blitt. En sa klar og eksplisitt regel ma anses for a veere et utslag av nettopp en
politisk vilje. Rom for varig opphold i garasjer og uthus er altsa ikke gnsket i Karmgy kommune.
Formalet med denne regelen er a sikre gode boenheter av hgy kvalitet, bygget i omrader hvor
infrastruktur som slokkevann, skoleskyss osv. foreligger. Krav til slokkevann er blant annet ikke
oppfylt i dette omradet, og det er ikke gnskelig med ytterligere boenheter i omradet.

Dispensasjon vil i dette tilfellet ha en meget uheldig presedensskapende virkning. Dispensasjon for
ekstra boenhet i garasje i LNF- omrader kan med enkelthet anfgres for dispensasjoner i andre
arealformal. Dispensasjon vil saledes ha en sterkt uthulende effekt pa en meget tydelig bestemmelse
i kommuneplanen.

Etablering av en ny selvstendig boenhet vil uansett veere avhengig av en dispensasjon i et LNF-
omrade, uavhengig av om den ligger i eksisterende bolig eller i en frittliggende garasje som i denne
saken.

Hensyn bak pbl. § 11-6 vedrgrende arealformal og planbestemmelser blir vesentlig tilsidesatt ved
dispensasjon i denne saken, og vilkdrene for a gi dispensasjon i medhold av pbl. § 19-2 er dermed
ikke oppfylt.

| denne saken har Fylkesmannen i Rogaland, som bergrt uttalemyndighet, uttalt seg negativt til
spknaden. Kommunalsjef teknisk viser dermed til pbl. § 19-2 fjerde ledd der det fremkommer
felgende:

«Ved vurderingen av om det skal gis dispensasjon fra planer skal statlige og regionale rammer og mal
tillegges vekt. Kommunen bgr heller ikke dispensere fra planer, lovens bestemmelser om planer og
forbudet i § 1-8 ndr en direkte bergrt statlig eller regional myndighet har uttalt seg negativt om
dispensasjonssgknaden.»

Dette innebaerer at kommunen er palagt a legge stor vekt pa slike negative uttaler, og de veier tungt i
dispensasjonsvurderingen. Det ma foreligge gode grunner hvis kommunen skal dispensere nar
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bergrte myndigheter har uttalt seg negativt.

Kommunalsjef teknisk sin konklusjon:
Kommunalsjef teknisk kan ikke se at det i klagen er fremlagt nye momenter som skulle tilsi at vedtak i
delegert sak nr. 921/18 skal endres. Det anbefales dermed at vedtaket opprettholdes.

Vedlegg:

Gnr. 24 bnr. 14 - Uttale til dispensasjon - pabygg bruksendring garasje
HTM sak 58-19

HTM sak 41-19

Klage

Avslag

Sgknad om tillatelse
Spknad om dispensasjon
Situasjonskart

Tegning

Uttale nr. 1 landbruk
Uttale nr. 2 landbruk
Saksframlegg
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Sakshandsamar: Gry Trovag Hansen
Kommunedirektgr/radmann:
Saksnr. Utval Mptedato
108/20 Hovedutvalg teknisk og miljg 13.10.2020

Gnr. 21 bnr. 17 - Riving og nybygg enebolig og garasje - Stavagarden - klagebehandling

Forslag til vedtak:
Hovedutvalg teknisk og miljg opprettholder vedtak i delegert sak nr. 87/20.

Saken oversendes Fylkesmannen i Rogaland for klagebehandling.

Saksutredning

Saks og faktaopplysninger
| delegert sak nr. 87/20 ble det gitt avslag pa sgknad om riving og oppfgring av ny enebolig.
Avslaget ble hjemlet i plan- og bygningsloven § 11-6, vedrgrende arealanvendelsen i
kommuneplan (LNF).
Vedtaket ble paklaget i brev datert 24.02.2020.
| HTM-sak nr 57/20 ble det vedtatt befaring.
Befaring ble avholdt pa HTM-mgte den 09.06.2020, og det ble fattet fglgende vedtak:

«Hovedutvalg teknisk og miljg anbefaler dispensasjon fra PBls § 31-5, slik at eksisterende gammelt
hus kan rives. Hovedutvalg teknisk og miljg gir ogsa dispensasjon fra PBLs § 11-6, slik at nytt hus,
tilpasset dagens standard, kan reises.

Begrunnelse for dispensasjonen.

Hovedutvalg teknisk og miljg mener her at med samme antall hus pa eiendommen, vil ikke forholdene
pd stedet endres vesentlig, hverken reguleringsplan eller andre forhold. Hovedutvalg teknisk og milj@
anser her fordelene vesentlig st@rre enn ulempene, ved G dispensere her.

Saken oversendes fylkesmannen for uttalelse.»

Saken ble oversendt for uttale til Fylkesmannen i Rogaland og Rogaland fylkeskommune.

Klagen
| klagen fremkommer det fglgende hovedpunkter:

Side 29 av 95



« | dispensasjonssgknaden er det lagt vekt pd at tiltaket er en erstatningsbolig og at
kommuneplanens bestemmelser pkt. 9.1 dpner for at det pd eksisterende bebygde boligeiendommer
i LNF-omrdder kan oppfares nybygg med samlet BYA pd inntil 200 m? ved riving av eksisterende
bolig.»

« Landbruksavdelingen viser til at det i byggesak fra 2002/2003 ble fastsldtt at det ikke var behov
for to boliger pd eiendommen siden det ikke var selvstendig landbruksdrift. | forbindelse med
oppfaring av nytt bolighus ble det imidlertid ikke stilt krav om riving av eksisterende eldre bolighus
og det vises til at dette ble begrunnet med at denne ikke lenger var egnet som bolig, men skulle kun
brukes til utleie og turisme.»

« | bade prinsippsgknad, for é avklare dispensasjonsspgrsmdlet, og i byggesgknaden fra 2003 spkes
det om G fare opp «gardshus nr. 2» pa eiendommen og altsd ikke en erstatningsbolig. Med andre
ord er det gitt tillatelse til hus nr. 2 pd garden og vi mener at det er dette man md forholde seq til. At
det gamle vdningshuset skulle ha en begrenset bruk, hvor det kun skal nyttes til utleie eller turisme,
er ikke lagt til grunn eller satt som vilkdr i vedtaket fra HTM. »

« Kommunen legger til grunn at boligen har en verneverdi og er SEFRAK-registrert. Kommunen viser
til at eierne i sin tid selv hevdet at verneverdien var sd stor at de ikke gnsket a rive det. Det vil veere
feil @ hevde at eierne ikke gnsket den gamle boligen revet utelukkende pd grunn av verneverdien og
viser til at det var flere argumenter som ble lagt til grunn ndr saken var til behandling tilbake i 2003.
«

« Det er riktig at det i klage pd vedtaket ble vist til at «gamlehuset» bdde hadde en viss verneverdi
og at det kunne nyttes til f. eks. utleie for sakalt gardsturisme pd sommerstid. Det er imidlertid viktig
d merke seg at dette kun var ett av flere eksempler som ble brukt i argumentasjonen for gnsket om
d beholde den gamle boligen.»

«Ndar kommunen viser til at standarden pd det gamle huset var dadrlig i 2003 vil det nG, 17 dr senere,
veere behov for en vesentlig rehabilitering for & fortsatt sikre bruk. En slik rehabilitering kan ikke
verken anbefales, eller veere kostnadssvarende, og man sitter da igien med at riving og nybygg
tilneermet vil veere det eneste alternativet man har.»

« At den del av tomta som omsgkt bolig plasseres pad er definert som innmarksbeite vil veere en ren
teoretisk pdstand, hvor det er sveert tydelig pad tomta at dette ikke har veert beiteareal pd sveert lang
tid. »

Det vises for gvrig til klagen i sin helhet.

Uttale Fylkesmannen i Rogaland
| uttalen fremkommer fglgende:

« Sgknaden om @ erstatte eksisterende bolig nr. 2 med en ny er ikke i trad med LNF-formdlet i
kommuneplanen da bygningen ikke er tilknyttet et driftsmessig behov. Saken ma derfor behandles
som en dispensasjon.

Det er ikke nok at bare hensynet bak arealformdlet det blir dispensert fra, eller hensyna i
formdlsbestemmelsen i loven, ikke blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved a gi
dispensasjon, etter en samlet vurdering, veere klart stgrre enn ulempene.

Det er fulldyrka jord og innmarksbeite pa alle sider av tunarealet hvor ny bolig gnskes oppfart. Dette
innebeerer at hensynet til landbruket skal ha hgy prioritet ved vurdering av arealbruken i dette
omrdde. Foresldatt erstatningsbolig blir delvis lagt inn pd areal registrert som innmarksbeite i NIBIOs
gardskart ARS. Slik sgknaden fremstdr erstatter ikke erstatningsboligen en eksisterende boligbruk,
det fremgdr av sgknaden at den eksisterende boligen har veert brukt til gardsturisme.

Vi frarader derfor sgknaden, med bakgrunn i at nyoppfaring ikke erstatter en eksisterende

bygningsbruk, samt at tiltaket vil bidra til nedbygging av innmarksbeite. Oppfaring av
erstatningsbolig vil derfor forsterke en boligbruk i LNF-omrdde, uten ngdvendig tilknytning til
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landbruksdrift. »
Det vises for gvrig til uttalen i sin helhet.

Uttale Rogaland fylkeskommune

«Ut fra vare arkiver, flyfoto og andre kartgrunnlag ser fylkesrGdmannen ikke at omsgkte tiltak
kommer i konflikt med kjente automatisk freda kulturminner. Vi gjgr oppmerksom pa at deler av
eiendommen har et hgyt potensial for hittil uregistrerte kulturminner og at fremtidige inngrep i
grunnen her vil utlgse krav om en arkeologisk registrering far tiltak kan iverksettes (se vedlagt kart).
Pa befaringen opplyste grunneier og tiltakshaver om at det ikke er planlagt inngrep i dette arealet i
forbindelse med omsgkt boligbygging. Vi har derfor ingen merknader til det omsgkte tiltaket med
tanke pd automatisk freda kulturminner. Fylkesrddmannen understreker at selv om det pr. i dag ikke
kjennes automatisk freda kulturminner i tiltaksomrddet, ma eventuelle funn ved gjennomfaringen av
tiltaket straks varsles fylkesrGdmannen, og alt arbeid stanses inntil vedkommende myndighet har
vurdert/naermere dokumentert funnet, jfr. Lov om kulturminner § 8, 2. ledd.

Bolighuset er ifalge SEFRAK-registeret bygget i siste kvartal av 1800-tallet, og ble den gang (1987)
vurdert @ ha vernekategori B. | kommunens kulturminneplan er vernekategori satt til C. Huset har
statt ubebodd i flere dr, har fa originale bygningsdeler igjen i eksterigr og har sveert lav takhgyde
inne. Det vurderes imidlertid ikke G veere i sG ddrlig stand at det ikke er mulig G restaurere. En
eventuell restaurering ville likevel krevd hgy grad av materialutskifting, antikvarisk tilbakefaring av
bygningsdeler og tilpassing til akseptabel boligstandard. FylkesrGdmannen stgtter kommuneantikvars
vurdering og har fra et kulturvernperspektiv ingen vesentlige merknader til eventuell riving av
bolighuset.»

Det vises for gvrig til uttalen i sin helhet.

Kommuneantikvar har fglgende uttalelse i saken:

«Huset og driftsbygningen er plassert i kategori C (SEFRAK), som er laveste kategori. Huset har sveert
fa originale bygningsdeler, men har bevart sin grunnform. Etter vdare opplysninger har Rogaland
fvlkeskommune plassert huset i vernekategori B. Saken bgr derfor sendes dit for uttale.

Eiendommen har et registrert automatisk fredet kulturminne. | tillegg krysser en eldre veg
eiendommen. Denne vegen er pdvist automatisk fredet frem til Stavavegen pd nordsiden av
eiendommen. Det er sannsynligvis samme vegfar som fortsetter sgrover og det bgr vurderes hvilken
vernestatus denne vegen bgr ha videre. Dette ma avklares av Rogaland fylkeskommune.»

Kommunens landbrukskontor har gitt fglgende uttalelse:

«Det er ingen aktiv landbruksdrift pd eiendommen og jordbruksareal er leid ut til bruk med aktiv
landbruksdrift. | falge sgknaden som landbrukskontoret har fatt til uttalelse, utgjgr bergrt areal ca.
0,3 dekar innmarksbeite. Omsgkte bolig vil ligge pd arealer som er definert som innmarksbeite. Siden
dette ikke er en bygning som oppfares i tilknytning til landbruksdriften pd eiendommen, er det
ngdvendig med en egen sgknad om omdisponering av jordbruksareal etter jordloven § 9 for dette
tiltaket, dersom det gis byggetillatelse til bolig her.

Ndveerende eiere overtok ervervet eiendommen i 2002. Da de overtok eiendommen hadde det ikke
veert selvstendig landbruksdrift pé eiendommen pd flere dr, og de har heller aldri selv drevet
jordbruksarealet selvstendig. Etter overdragelsen i 2002 ble det fastsldtt av bade kommunens
landbruksavdeling og fylkesmannens landbruksavdeling at det ikke var behov for to boliger pd
eiendommen ut fra en landbruksfaglig vurdering. | forbindelse med oppfaring av nytt bolighus pa
eiendommen i 2003 (02/4168) etter eierskiftet, ble det imidlertid ikke stilt krav om riving av
eksisterende eldre bolighus. Dette ble begrunnet med denne ikke lenger var egnet som bolig, men
skulle kunne brukes til utleie og turisme. Det er dette bygget det nd sgkes om erstatningsbolig for.
Siden det fremdeles ikke er selvstendig drift pd eiendommen, og eiendommens arealgrunnlag ikke

Side 31av 95



tilsier at det pdlegges boplikt i forbindelse med framtidig eierskifte, finnes det heller ikke nG behov for
to boliger pd gnr. 21, bnr. 17.

Bosettingshensynet er ikke truet i omrddet Stava — Ferkingstad, og det finnes ledige regulerte og
uregulerte boligarealer ikke langt fra omsgkte eiendom.

Ut fra en landbruksfaglig vurdering vil kommunens landbruksforvaltning pa det sterkeste frard
oppfaring av erstatningsbolig pa gnr. 21, bnr. 17, pG grunn av at dette eldre bolighuset ikke lenger er
G regne som en bolig, men skal brukes kun til utleie og turisme, at driftsenheten pd ingen mate fyller
de strenge krav som stilles til behov for to boliger pd en landbrukseiendom og jordvernhensynet.»

Vurdering
Riving og oppfaring av ny bolig er sgknadspliktig i medhold av plan- og bygningsloven ( pbl.) § 20-2, jf.
20-1 fgrste ledd bokstav a) og e).

Eiendommen ligger i et omrade som er avsatt til landbruk, natur og friluftsomrade (LNF ) i
kommuneplanen. | slike omrader skal bygging/deling kun gjennomfgres i tilknytning til stedbunden
naering.

Det fglger av pbl. § 19-2 at kkommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra bestemmelser
fastsatt i eller i medhold av denne lov.» Det fglger videre av pbl. §19-2 at dispensasjon ikke kan gis
dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensyn i lovens formalsbestemmelse
blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene vaere klart stgrre enn ulempene etter en samlet
vurdering.

De generelle hensyn bak at et omrade avsettes til LNF-formal er & ivareta landbruksproduksjon og
/eller sikre naturomrader med spesielle naturkvaliteter og/eller spesiell betydning for
friluftslivet.

| klagen er det vist til at tiltaket er en erstatningsbolig, og at kommuneplanens bestemmelser pkt. 9.1
apner for at det pa bebygde boligeiendommer i LNF-omrader kan oppfgres nybygg med samlet BYA
inntil 200 m?2.

Kommunalsjef teknisk viser til at pkt. 9.1 i kommuneplanens bestemmelser gjelder for
boligeiendommer, og omsgkte eiendom er en landbrukseiendom. Bestemmelsen er dermed ikke
aktuell eller relevant for omsgkte bolig. Det bemerkes imidlertid at omsgkte prosjekt uansett ikke
ville kunne blitt oppfert i samsvar med pkt. 9.1, da bestemmelsen tillater BYA inntil 200 m2, omsgkte
bolig overskrider dette betraktelig, da ny bolig er spkt oppf@rt med en BYA pa 332 m?.

| klagen vises det til at det i 2003 ble spkt og om godkjent gardshus nr. 2 og ikke et erstatningshus,
samt at momenter knyttet til verneverdi og gardsturisme bare var en del av argumentasjonen.

| 2003 ble det gitt avslag pa seknad om oppf@ring av gardshus pa eiendommen. Avslaget ble gitt pa
bakgrunn av at behovet for gardshus nr. 2 ikke var tilstede. Avslaget ble paklaget og hovedutvalget
for tekniske saker gav dispensasjon for tiltaket. Klagen pa avslaget ble i hovedsak begrunnet med at
« For det fgrste vil det veere av verneverdiinteresse d bevare gamlehuset. Dette kan da brukes pd
sommertid f. eks. til utleie for sGkalt gdrdsturisme. Neerhet til badestrand og rike havfiskemuligheter
gjor dette til et sveert populzert tilbud som vil kunne gi gardsdriften gode og sterkt tiltrengte
gkonomiske tilskudd. »

Kommunalsjef teknisk forutsetter at argumentasjonen i klagen vedrgrende bevaring og planlagt bruk
ble lagt til grunn i hovedutvalgets vurdering av om det kunne gis dispensasjon, selv om det ikke ble
satt vilkar knyttet til det. Det at en na sgker om a erstatte boligen som sgker pa det tidspunktet ville
beholde pa grunn av verneverdi anses som en utnyttelse av regelverket. Regelverk knyttet bade til
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dispensasjon og jordvern er ogsa kraftig strammet inn siden 2003. Landbruksradgiver i kommunen
frarader dispensasjon, og det veier tungt i dispensasjonsvurderingen.

Klager viser videre til at den del av tomta som omsgkt bolig plasseres pa er definert som
innmarksbeite er en ren teoretisk pastand.

Kommunens markslagskart viser at omsgkte bolig vil ligge pa areal som er definert som
innmarksbeite, dette gjelder ca. 0.3 da. Kommuneplanen sier at ny bebyggelse skal plasseres pa ikke-
produktive arealer. Eiendommen er del av et relativt stort og sammenhengende landbruksareal. En
ny bolig her innebaerer ytterligere gkning av boligformal i et typisk landbruksomrade. Selv om det
ikke er et stort beiteareal som forsvinner, sa vil det planerte uteomradet mot vest ogsa ta
landbruksareal. Omradet blir dag brukt til lager av hgyballer. Klager viser til at plasseringen av
hgyballer her er tilfeldig og at det er enkelt a finne annet egnet sted for dette. Kommunalsjef teknisk
mener imidlertid at tun og uteomrader for bolig her utvides pa bekostning av landbruksjord.
Eksisterende bolig er opplyst & ha en BYA pa 65 m?, og ny bolig spkes oppfgrt med en BYA pa 332 m?,
det er altsa en markant stgrre bygning enn den som sgkes revet.

| denne saken har Fylkesmannen i Rogaland, som bergrt uttalemyndighet, uttalt seg negativt
til sgknaden. Kommunalsjef teknisk viser dermed til pbl. § 19-2 fjerde ledd der det
fremkommer fglgende:

«Ved vurderingen av om det skal gis dispensasjon fra planer skal statlige og regionale
rammer og mdl tillegges vekt. Kommunen bgr heller ikke dispensere fra planer, lovens
bestemmelser om planer og forbudet i § 1-8 ndr en direkte bergrt statlig eller regional
myndighet har uttalt seqg negativt om dispensasjonssgknaden.»

Dette innebaerer at kommunen er palagt a legge stor vekt pa slike negative uttaler, og de
veier tungt i dispensasjonsvurderingen. Det ma foreligge gode grunner hvis kommunen skal
dispensere nar bergrte myndigheter har uttalt seg negativt.

Kommunalsjef teknisk sin vurdering:
Kommunalsjef teknisk kan ikke se at det i klagen er fremlagt nye momenter som skulle tilsi at vedtak i
delegert sak nr. 87/20 skal endres. Det anbefales dermed at vedtaket opprettholdes.

Vedlegg:

Gnr 21 bnr 17 - Stavagarden - Uttalelse vedrgrende kulturminneforhold
Situasjonsplan med omrade med potensial markert.pdf

Gnr. 21 bnr. 17 - Uttale til seknad om dispensasjon fra fylkesmannen i Rogaland
Melding om politisk vedtak - klagebehandling gnr. 21 bnr. 17
Saksprotokoll

Saksframlegg

Saksprotokoll 19.05

KLAGE-PA-VEDTAK_87-20

Avslag

Uttale kommuneantikvar

Side 33 av 95



Uttale landbrukskontor

Sgknad om rammetillatelse
3_S@K-DISP_DISPENSASJONSSOEKNAD_B1-DISPENSASIONSS@KNAD
4 S@K-DISP_DISPENSASJIONSSOEKNAD_B2-
TILLATELSE_SVV_DISPENSASJON_BYGGEGRENSE_SAK_19-325075
7_KART_SITUASJONSPLAN_D1-SITUASJONSPLAN_REV-2

8 TEGN_TEGNINGEKSISTERENDEFASADE_E8-FOTO_EKSISTERENDE_BOLIG
9 TEGN_TEGNINGNYFASADE_E4-FASADER_1-200_REV-2

12 TEGN_TEGNINGNYFASADE_E1-3D_ILLUSTRASJONER

2020.01.23 REDEGJ@RELSE

SAK 2003

Oversiktskart

Side 34 av 95



\(\/ KARM@QY KOMMUNE Dato:
/A

25.09.2020
Arkivsak-ID.:
20/4876
JournalpostID:
20/46081
Sakshandsamar: Aage Steen Holm
Kommunedirektgr/radmann:
Saksnr. Utval Mptedato
109/20 Hovedutvalg teknisk og miljg 13.10.2020

Plan 5104 - Politisk prinsippavgjgrelse - utvikling av fiskerinzering pa Fosen

Kommunalsjef teknisk sitt forslag til vedtak:

Alternativ 1:

Hovedutvalg teknisk og miljg er positiv til omtalt fiskerinaeringsvirksomhet med plassering pa
eiendommene gnr. 106/84 og 106/85.

Alternativ 2:

Hovedutvalg teknisk og miljg anbefaler videre planarbeid, men mener at omfanget av regulert drift
ma samsvare med dagens bygg og fysiske rammer. Dette innebaerer at utvalget er positiv til kai med
lagerbygg, men ber om at funksjoner som overnatting og kontor ikke tas med i planen.

Alternativ 3:
Hovedutvalg teknisk og miljg anbefaler at planarbeidet stanses. Det er ikke gnskelig a legge til rette
for regulering av fiskerinaering pa denne plasseringen.

23.08.18 ble det avholdt oppstartsmgte for ny detaljregulering av Varaneset Fiskekai pa Fosen, gnr.
106/85 mfl. Eier og fisker, @yvind Vaaga, gnsket a rive dagens eldre bygning som har veert brukt til
lager av fiskeutstyr, og fgre opp et nytt, noe stgrre bygg i 3 etasjer med flere funksjoner, deriblant to
bad, kjokken, stue, flere soverom til mannskap og kontor for fiskeforetaket. @yvind Vaaga besitter en
fiskebat pa 42 fot og er registrert i fiskermanntallet.

Dette gnsket ble fgrst fremmet som en byggesak, men da omradet ligger i strandsonen med LNFR-
formal og var uregulert, og det nye bygget var stgrre og med flere funksjoner enn dagens bygg, ble
det fra administrasjonens side avgjort at dette matte Igses gjennom en reguleringsplan.

Det var flere hovedproblemstillinger som ved oppstart ble trukket frem ved planarbeidet:
Regulering av fiskerinzeringsvirksomhet i et LNFR-omrade, deriblant privatisering av
strandsonen.

Forholdet til naeringsvirksomhet i forhold til Regional plan for areal og transport pa
Haugalandet: Plasseringen ligger langt fra andre funksjoner, kollektivtrafikk mv.
Darlig adkomstvei til omradet
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Miljgkonsekvenser og ev. negative effekter pa naerliggende hyttebebyggelse

Ved innsending av planforslag fgrste gang, ble ogsa stormflo et tema. Dagens kai ligger godt under
nivdet for fremtidig havniva, og kan bli bergrt av stormflo ogsa med dagens havniva. Kommunen ble
oppmerksom pa problemstillingen etter at Fylkesmannen fremmet innsigelser til flere planer pga.
bygging i flomsonen.

Kommunen var positiv til at det ble igangsatt et reguleringsarbeid med tanke pa a regulere omradet

til LNFR-spredt med formal «nzaering - heimkai for fiskebat». | dette I3 hensynet til at dagens fiskekai

har veert bruk i lang tid, og at det i utgangspunktet ikke var tenkt a gke bruken av omradet, foruten a
bedre tilrettelegge for mannskap og utstyr.

lllustrasjon 1: Tidsmaskinen.no, 1954: Sjghuset fremst i bildet, litt til venstre for midten. Adkomstveien langs
sjgen opp til kommunal vei bak huset i gvre, hayre hjgrne.
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nordsiden av sundet.

Ved innsending av planforslag, har administrasjonen derimot forelgpig ikke funnet planforslaget
tilfredsstillende nok til & kunne anbefale det. Punktene vil bli listet opp lenger ned i saksfremlegget,
men et sentralt spgrsmal er hvorvidt eiendommen er egnet til 8 fungere med tanke pa plassbehov,
gnsket bruk og hensyn til omgivelser. Lgsninger pa dette kan vaere dyre a utarbeide, bade pa
planniva og byggesaksniva.

Kommunens administrasjon, og forslagstiller med fagkyndig, avholdt 20.08.20 et mgte for a diskutere
videre planarbeid. Gjennom godkjent referat i etterkant av mgtet, ble det bekreftet at forslagsstiller
gnsker a |gfte saken til politisk niva for a fa en prinsippavgjgrelse pa hvorvidt gnsket drift (og dermed
reguleringsplan) oppfattes som gnsket i dette omradet.

Administrasjonen ser at en slik prinsippavgjgrelse kan gi, bade administrasjonen og hgringsparter ved
offentlig ettersyn, en avklaring av virksomhetens plassering og omfang — og kan dermed danne
grunnlag for & ga videre med andre faglige problemstillinger som ma lgses fgr et ev. planforslag kan
legges frem til politisk behandling. Dersom politisk niva mener at plassering i forhold til naturgitte
utfordringer og omfang ikke bgr reguleres i dette omradet, er det er fordel for forslagsstiller & fa
saken avsluttet allerede na.

Beskrivelse av omradet

Omradet utgjgr to eiendommer (gnr. 106/84 og 106/85) og ligger pa Varaneset, nordvest pa Fosen.
Rett nord for kaien er Rgyksundets vestlige I@p, og rett nord for denne ligger de nye, etablerte
hyttefeltene vest pa Rgyksund. Fra kommunal vei er det ca. 120 meter privat fellesvei ned til kaien og
dagens, eldre bygning. Veien er en smal grusvei og ligger pa en annen eiers grunn. Denne eieren har
ikke gnsket a regulere adkomstveien til kaien, selv om forslagsstiller har veirett til bruk av veien.
Langs sjgen gar veien under niva for fremtidig havnivastigning.

Side 37 av 95



. h

SARDRS L T RN s A
lllustrasjon 3: Fiskekaien ligger i @vre venstre hjgrne og bestdr av to eiendommer (106/84 og 106/85).

Tiltakshaver og eier bor i huset pd fraskilt eiendom, nede i hgyre hjgrne av bildet. Her ligger ogsé kommunal vei.

Forslagsstiller og eier av fiskekaien, bor selv der kommunal vei gar over til privat fellesvei. Det er
herfra han i dag driver «kontorvirksomheten» for baten. Sgppel fra bat/kai fraktes opp til hans
private hus.

Selve kaien bestar av en kai, en uisolert fiskebrygge pa 2 etasjer der andre etasje har skratak (se
illustrasjon 4 under). Den brukes i dag til a lagre utstyr, garn mv. Utenfor kaien ligger en flytebrygge.
Adkomstveien fortsetter forbi forslagsstillers eiendom og ender i et naust bortenfor, som eies av
andre (gnr. 106/86).

Forslagsstiller/fagkyndig sin beskrivelse av dagens og fremtidig drift

Navaerende eier er 3. generasjon og har fiskekvoter frem til 2032. Det har veert fiske fra denne kaia i
manns minne. Det har tidligere vaert en del av fiskebruk. Dette er na delt i flere deler, naveerende
eier er bosatt pa stedet, men boligen har et annet gards og bruksnummer. Det er altsa sterke
tradisjoner for fiske fra denne havnen. Dersom det fortsatt skal drives fiske fra denne kaien etter at
kvotene gar ut om 12 ar, ma det legges til rette for mer moderne drift for at det skal vaere aktuelt at
noen overtar driften.

Det er 1 bat som tilhgrer eier av kaien og sjghuset, denne har heimkai her. Det er 4 foretak som
driver med samfiske. 4 bater bruker anlegget hyppig, og det kan vaere inntil 5 bater ved land
samtidig. De fisker sild, makrell, brisling og torsk langs hele kysten. De har 5 mann ansatt totalt pa
batene, og mannskapet kan variere antall, eksempelvis 2+3 pa bater. Fisken leveres til mottak, eller
hentes pa kai med 7,5 tonns lastebil ved mindre mengder.

Det er opparbeidet kaianlegg med brygge, flytebrygge og sjphus. Sjghuset er av eldre dato og er ikke
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tilpasset moderne drift. Det jobber faerre pa batene og med tyngre utstyr, sd man er helt avhengig av
a kunne komme inn og ut av lager med mekanisk lgfteutstyr. Krav til innkvartering nar man er i havn

er ogsa blitt stgrre, hittil har man basert seg pa lugarene i baten. Det gnskes a kunne tiloy mannskap

bedre innkvartering nar baten ligger til kai.

Overnatting til beredskap og drift:

Beredskap f.eks i forhold til veer og vind, tider de gar ut eller kommer til land, er ikke regelmessig og
svaert sesongbetont. | driftsrom/stue kan det skje reparasjon av ngter og garn. Lager i 1. etasje er
hovedsakelig til verktgy og ting som benyttes i drift, og vil tale at sjgvann trenger inn i bygget ved
stormflo. Kontorarbeidet i forbindelse med driften blir i dag gjort i fra hjemmekontor. Det er gnskelig
a samordne denne funksjonen med resten av driften.

Illustrasjon 4: @nsket nytt bygg til venstre, dagens bygg til hgyre. De skrd veggene nederst er tilsvarende andre
bygg i umiddelbar naerhet.

Arealformal i kommuneplanen — og hva arealformalet kan romme

Omradet er i kommuneplanens arealdel avsatt til LNFR-formal. Arealformalet LNFR betyr landbruk,
natur, friluftsliv og reindrift, og er i utgangspunktet et formal som ikke tillater utbygging av noe slag.
Unntak er ngdvendige bygg og tiltak for primarnaeringene (landbruk, fiske, reindrift), selv om
formalet ikke innebaerer at alt kan tillates innenfor formalet uten regulering eller tillatelser etter
annet lovverk.

Fiskerivirksomhet innenfor LNFR-formalet er fgrst og fremst ment som gardstilknyttet fiskeri, med
andre ord et tradisjonelt fiske i kombinasjon med gardens landbruksdrift. Dette innebaerer at
fiskerivirksomhet innenfor LNFR-formalet skal ta utgangspunkt i en gardseiendom
(landbrukseiendom). Dagens eier av fiskebat og fiskekaien utgjgr imidlertid ikke en
landbrukseiendom i lovens forstand. Bade bolighuset og fiskekaien er utskilt fra opprinnelig
gardseiendom, og ma i dag regnes som bebygd eiendom pa lik linje som vanlige bolig-, fritidsbolig- og
nausteiendommer. | tillegg er driften, slik som beskrevet over, preget av a veere et foretak der ogsa
flere ansatte deltar, ogsa i et samfiske med andre bater. Heimkaien far dermed funksjoner som
mannskapsforpleining/overnatting og kontor i tillegg til lager for fiskeutstyr, og er mer &
sammenligne med et naerings-formal i plansammenheng.

| kommuneplanens arealdel er det imidlertid en bestemmelse som apner opp for at eksisterende
fiskerivirksomhet kan tillates. Planbestemmelse kap. 9.1. pkt e sier:
«Nye bygg og anlegg tilknyttet landbruks- og fiskerivirksomhet skal i hovedsak plasseres i
tilknytning til eksisterende tun/bebyggelse. Bare i de tilfeller det ikke er hensiktsmessig G
plassere bygning eller anlegg i tilknytning til eksisterende tun kan annen plassering vurderes.»

Kapittel 9.1 har overskrift «Eksisterende bebygde bolig- og fritidseiendommer i LNF-omrader», noe
som stemmer darlig med bestemmelses ordlyd over, da fiskeri ikke ligger under bolig- og
fritidseiendommer. Administrasjonen har likevel lagt vekt pa at det apnes for fiskerivirksomhet
innenfor LNFR-formalet i kommuneplanens arealdel. Ordlyden gir dog inntrykk av at plassering skal
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skje i tilknytning til eksisterende tun/bebyggelse, noe som nok henspeiler pa et gardstun, med andre
ord landbruksrelatert drift.

Selv om det er eksisterende fiskerivirksomhet pa stedet, innebeerer ikke dette at krav til miljg,
arealdisponering og sikkerhet kan ses bort fra. At dagens drift naturlig har utviklet seg i omfang
(batst@rrelse, samfiske, mv.) uten at det har vekket oppmerksomhet fra kommunen eller andre
myndigheter, gir ikke automatisk rett til 3 befeste bruken gjennom en ny reguleringsplan.

Mer om LNFR-begrepet

| veileder fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet og Landbruks- og matdepartementet til
LNFR-formalet - «Gdrden som ressurs. Bygge- og anleggstiltak i og i tilknytning til landbruk —
forholdet til plan etter plan- og bygningsloven» (2017) - er det listet opp kriterier som ma vaere
oppfylt for at tiltaket skal inngd i LNFR-formalet:

Tiltaket er knyttet til produksjon pa garden eller det behovet garden har for varer og
tjenester, eller

det er ngdvendig i forbindelse med annen naringsvirksomhet knyttet til jordbruk,
skogbruk, reindrift, yrkesfiske eller lignende.

Virksomheten er basert pa og tilpasset gardens eget ressursgrunnlag, for eksempel bruk av
for, planter, trzer, blomster, frukt, grennsaker og andre ravarer produsert pa garden samt
videreforedling og/eller salg av disse.

I tlllegg bor fglgende kriterier vektlegges:
Tiltakets virkninger for jord- og skogsdrift, reindrift eller annen primaernaering, herunder
nedbygging av dyrka eller dyrkbar mark
Tiltakets stgrrelse og volum i forhold til omgivelsene.

Tiltakets virkninger for natur- og kulturlandskap, naturmangfold, friluftsliv, kulturminner,
vannforvaltning, trafikk, naboer, estetikk og gardstun.

Om virksomheten kan innpasses i eksisterende bygninger eller om det kreves nybygg.
Om tiltaket ligger i pressomrader eller fraflyttingsomrader.

Om tiltaket er i samsvar med hensynssoner og kommuneplanens mal eller strategier for
utbyggingsmenster, tettstedsavgrensning, jordvern eller andre forhold.

Tiltakets virkning nar det gjelder stgy, forurensning, drikkevann, visuelle eller estetiske
forhold, mv.

Om tiltaket er tenkt plassert i omrade utsatt for fare eller risiko, eller om tiltaket i seg selv
kan utgjgre fare eller risiko.

Om virksomheten faller inn under reglene om konsekvensutredning

Kulepunkt 2 apner altsa for tiltak ngdvendig for yrkesfiske, mens tilleggskriteriene setter
begrensninger i forhold til fare/risiko, forurensning, visuelle forhold mv.

Videre star det i veilederen (side 10):

Det uttrykkes i forarbeidene Ot. prp. nr. 32 (2007-2008) side 215: «Med gdrdstilknyttet
naeringsvirksomhet menes naeringsvirksomhet som drives pd den enkelte gard, og er basert pd
gdrdens ordineere ressursgrunnlag som driftsenhet.» Det presiseres pd denne bakgrunn at leiejord er
en del av begrepet «gardens ressursgrunnlag». Og videre i siste avsnitt:

Vurderingskriteriene ma brukes i den skjgnnsmessige vurderingen. En fradeling, hvor den nye enheten
utelukkende skal brukes til noe annet enn landbruksvirksomhet, er ikke i traéd med LNFR-formdlet.

Administrasjonen antar at heimkaien i sin tid var en heimkai til en gardseiendom (med
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landbruksdrift), og at det fra denne kaien ble drevet yrkesfiske i kombinasjon med landbruk. | dag er
— som beskrevet over — bade kai og bolighus til fisker @yvind Vaaga fradelt som enkelteiendommer,

og inngar ikke i en landbrukseiendom med landbruksdrift. Yrkesfisket har gkt i omfang og bestar av

samfiske med flere andre bater, med innleie av mannskap i fellesskap mellom batene.

Lgsningen er derfor a regulere omradet som LNFR-spredt med formal «naering — heimkai for fiske».
Dette mener administrasjonen altsa ikke ngdvendigvis er i trad med overordna plan (LNFR, ikke
LNFR-spredt).

Et sentralt element i dette er at en reguleringsplan som apner opp for «fiske fra heimkai», rent
juridisk vanskelig kan regulere hva «heimkai» er, all den tid den ikke er tilknyttet en gardseiendom.
Selve fiskekaien er utskilt som egen eiendom. Dagens eier kan i prinsippet selge fiskekaien til en
annen fisker som ikke har bosted i naerheten. Ordet «heimkai» vil dermed ha liten juridisk betydning,
slik at en regulering til fiskenaering her i prinsippet apner opp for fremtidig fiskenaering pa stedet,
uavhengig av eiers tilknytning til omradet.

Kommunens holdning til reguleringsformal, og respons fra offentlige myndigheter

For at bade forslagsstiller og kommunen skulle ha bedre oversikt over bergrte offentlige myndigheter
sin holdning til regulering av nytt bygg med flere funksjoner, ble det i oppstartsmgtet gjort klart at
forholdet matte beskrives ved varsling av planoppstart. Administrasjonens anbefaling av «LNFR-
spredt naering — heimkai for fiske», var et signal bade til offentlige myndigheter og forslagsstiller, om
at kommunen ikke gnsker at omradet i ettertid skal kunne bruksendres til eksempelvis
fritidsboligformal. Under fglger innspill fra de viktigste offentlige myndighetene:

1. Rogaland fylkeskommune — regionalplanavdelingen

«Fylkesrddmannen er enig i kommunens vurderinger rundt arealformdlet. Vi anbefaler at
planomrddet viderefgres som LNFR-areal, men at det knyttes konkrete bestemmelser til
fiskevirksomheten (jf. Kommunens forslag «heimbrygge for fiskebdt»). Bestemmelsene
bagr
sikre at omrdadet benyttes i henhold til arealformdlet, her forstdtt som stedbunden naering
knyttet til lokale naturressurser. Det er viktig at bygningene fremstdar som et sjghus med
tilharende kontor/soveplass tilpasset fiskerivirksomheten, og dermed underbygger
arealformdlet.
Strandsonen er viktige ressurser i regionens totale natur- og landskapsverdi.
Fylkesradmannen ber det videre planarbeidet @ sikre at hensyn til slike verdier blir godt
ivaretatt, bade gjennom estetisk tilpasning og redusere konsekvenser av fysiske inngrep.
Videre bgr planarbeidet utrede planens konsekvenser for omrddets tilgjengelighet for
allmenn ferdsel i strandsonen (unngd privatisering), herunder vurderinger av plassering
og omfang av parkeringsplasser.»

2. Fylkesmannen i Rogaland

«Av sgknaden gadr det fram at det ligg eit eksisterande sjghus pd eigedomen som skal
rivast og at nye tiltak gnskes oppfart i forbindelse med fiskerinaering. Det gdr ikkje fram
av saka kva som er eksisterande og planlagde dimensjonar pa sjghuset. Fylkesmannen
stgtter kommunen si tolking av «fiskeriverksemd» og at kommuneplanens fgresegner for
naust/sjgbod ma vaere retningsgivande for omsgkt tiltak. Vidare er me einig med
kommunen om at omradet ikkje bgr regulerast til kontor/naeringsverksemd.

At det eksisterer eit sjghus pd tomta i dag kan vera konfliktdempande i forhold til eit nytt
sjghus som overgdr kommuneplanens fgresegner om storleik. Det er sdleis viktig at
tiltaket ikkje legg til rette for fritidsbustad-/bustadfaremdl og at sjghuset i utforming og
storleik ikkje overgdr det som er absolutt ngdvendig for eit arbeidsrelatert sjghus.
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Omsgkt eigedom ligg innanfor kystheilandskapet pd Haugalandet, som er eit regionalt
viktig landskap. | vidare planarbeid ma det fgreligge ein vurdering etter
naturmangfaldlova §§ 8-12, og natur- og landskapsverdiar i omrddet ma sikrast.»

3. Fiskeridirektoratet

«Det er ikke registrert fiskeri - eller havbruksinteresser i form av fiske - og
Idssettingsplasser,
viktige naturtyper, gytefelt, oppdrettsanlegg mv. i naerhet av planomrddet, som pd
bakgrunn av det forelagte planvarselet vil kunne bli nevneverdig negativt bergrt av
aktuelle tiltak som falger av planen . Tvert imot vil vi anse det som bra a tilrettelegge for
tiltak som bidrar til baerekraftige og samfunnsgkonomisk Ignnsomme Igsninger samt
sikrer sysselsetting og bosetting i kystsamfunn. Forutsetningen er selvsagt, som
kommunen selv er inne pd, at planen rendyrker for tiltak som er forenlig med
fiskerivirksomhet. Det vil ogsa kunne vaere hensiktsmessig @ inkludere kai, brygge,
fort@yning o.l. i planen, slik kommunen ogsa selv er
inne pg@.»

4. Kystverket

«Ved planlegging i sjg ma det tas hensyn til sjgvertsferdsel, og det er derfor viktig at det
ikke planlegges tiltak/ aktiviteter som kan komme i konflikt med fremkommeligheten i
sjgomrddet. De tiltak som planlegges etablert ma dimensjoneres slik at de kan motstd
pdregnelig drag og bglgeslag i omrddet.
Det ma tas med i planbestemmelsene at tiltak som faller inn under havne- og
farvannslovens bestemmelser skal godkjennes av havnemyndighet.»

5. Karmsund havn IKS:

«Karmsund Havn | KS har ikke merknader i denne omgang, utover at det ved planlegging i sj@
md tas hensyn til sigvertsferdsel, og det er derfor viktig at det ikke planlegges tiltak/aktiviteter
som kan komme i konflikt med fremkommeligheten i farleden. »

Som det gar frem av hgringssvarene, er det ingen store motforestillinger til planlagt tiltak slik det ble
beskrevet ved planoppstart, og at administrasjonens anbefaling om a knytte virksomheten til
formalet «LNFR-fiske fra heimkai» stgttes. Det er gjort noen forbehold om stgrrelse og a unnga
ungdvendig privatisering av strandsonen. Det ma imidlertid presiseres at verken kommunen eller
offentlige myndigheter er blitt gjort oppmerksom pa ved planoppstart at det drives samfiske med
flere bater, og at flere av disse innimellom ligger til kai samtidig. Dette kan fa konsekvenser, bade
mtp. planomradet (areal avsatt til bater ved kai), stgy, miljpkonsekvenser og trafikk til/fra fiskekaien.

Andre forhold

Brannvann:

Det er brannkum noe lenger g@st for fiskekaien, men det er ikke kjgrevei mellom brannkum og
fiskekaien. I veiledningen til Haugland brann og redning IKS, skal det vaere maks 25 m fra brannkum
til dit brannbilen star parkert, og videre maks 50 m brannslangeutlegg til bygning. Siden brannbilen
ikke kan kjgre neermere enn der brannkummen ligger, er avstanden mellom brannkum og bygning ca.
60 meter. Administrasjonen har sagt at — dersom avstanden er akseptabel for brannvesenet — ma det
reguleres en ferdselskorridor fra brannkum til fiskekaien over andres eiendom, som hindrer at denne
korridoren blir sperret eller bebygd i fremtiden. Dette er ikke sa langt fulgt opp av forslagsstiller.
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lllustrasjon 5: Neermeste brannkum vises med r@d prikk pd kaiomrddet til hgyre i bildet. Herfra mé brannslange
strekkes over flere private eiendommer for G nd bort til fiskekaien. Luftavstand er ca. 60 m.

Fosen kan nas av brannvesenets tankbil innen akseptabel tid, og dette kan vaere et argument for a
tillate bruk av tankbil. Antall tankbiler er imidlertid begrenset, og vannmengden som en tankbil tar
med seg er ogsa begrenset. Tankbil er fgrst og fremst ment som en mulig fgrsteinnsats i
slukkejobben, fgr annet utstyr kobles pa. Dersom nytt bygg kun hadde vzert et lagerbygg, ville
administrasjonen vaert mer positiv til bruk av tankbil. Men med tanke pa at bygget skal romme
oppholdsrom og flere soverom for mannskap og kontor, mener administrasjonen at dette ikke er
tilstrekkelig av sikkerhetsmessige arsaker. Brannvesenet gnsker ikke at kommunen planlegger for
pumping av sjgvann (saltvann) som premiss for slukking. Pumping fra sjg er heller ikke
uproblematisk. Dette innebaerer at en brannbil ma ha en parkering helt inntil sjpkanten (men langt
nok unna den brennende bygningen), og at det ikke er mye tang, bater e.l. nedenfor der brannbilen
skal pumpe opp vann. Dette ma det i sa fall avsettes plass til, og er det en Igsning administrasjonen
ikke anbefaler.

Naeringsbebyggelse har (over et visst omfang) i forskrift krav om 50 I/s med slukkevann, mens vanlig
boligbebyggelse har krav om 20 |/s. Det er et skjgnnsspgrsmal om hva planlagt bygg (lager,
overnatting og kontor) skal defineres best som, men administrasjonen heller til at 20 I/s er dekkende.
Dersom kravet er 50 I/s, vil dagens brannkum i naeromradet ikke kunne gi tilstrekkelig slukkevann.

Stormflo:

Tilbakemelding fra Fylkesmannen vedrgrende stormflo tilsier at det ikke bgr legges til rette for
virksomheter som bergres av fremtidig havnivastigning. Da hele planomradet blir bergrt av 200-
arsflom (opp til ca. 90 cm pa bygg i 1. etasje), mener administrasjonen at omradet ev. ma lgftes for a
unnga stormflo. Adkomstvei utenfor planomradet ligger for gvrig ogsa innenfor samme flomsone.

ne
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Illustrasjon 6: Innsendt illustrasjon over flomsone med bglger ved 200-drsflom og fremtidig havnivdstigning.
Vannet vil g 92 cm opp pd veggen i 1. etasje. | tillegg kommer bglger.

e

Sn CONN2000200arsfo Snitt C-C NN 2100 Normal fio
1:200 12200

Illustrasjon 7:

Til venstre: Havniva i dag (dr 2000) med 200-arsflom. Flomvannet gar 12 cm over kaikanten. I tillegg kommer
bglger.

Til hgyre: Havniva ér 2100 med normal flo (ikke stormflo). Havnivdet gér 35 cm under bygning. Med bglger
ligger de omtrent pa hgyde med bygget.

Forslagsstiller argumenterer med at stormflo kun skjer unntaksvis, og at drift pa fiskekaien kan
tilpasses dette. Det planlegges ogsa at fgrste etasje i bygget skal tale sjgvannsinntrengning og at
funksjoner i denne etasjen taler vann. Unntaket er et planlagt baderom, som ma ha vann-sperring for
a unnga inntrenging av vann.

Administrasjonen ser at dagens drift nok kan tilpasses stormfloforholdene som er i dag. Men med
fremtidig havnivastigning, vil vannet na 90 cm opp pa fgrste etasje ved stormflo, og dekke hele
planomradet inklusiv adkomstvei. Erfaringsmessig ser vi ogsa at 200-arsflommer/stormflo oppstar
hyppigere. Administrasjonen er tvilende til at dette er forenlig med a legge til rette planmessig for en
fiskerivirksomhet som inkluderer personopphold (ogsa overnatting) og kontor, inklusiv parkering,
varetransport og renovasjon. Signaler fra Fylkesmannen i andre plansaker er at arealer for opphold
ikke skal planlegges i flomsonen. Det er ikke avklart hvorvidt et bygg vil kunne sta i mot kreftene ved
pakjenning av slike vannmasser. Ogsa adkomstveien langs sjgen vil antakeligvis bli kraftig gdelagt.

A Igfte hele omradet er, foruten at det er svaert kostbart, ogsa vanskelig, da det innebaerer at en
lengre strekning av adkomstveien ma lgftes (som igjen krever utfylling i sjg), samt at naboeiendom
(106/86, som har adkomst via fiskekaien) vil fa en bratt adkomst hvis ikke denne ogsa lgftes. Fra
administrasjonens side har dette veert et argument for a veere negativ til planlagt virksomhet
innenfor planomradet.

Trafikale forhold:

Adkomstveien fra kommunal vei ligger pa en annen grunneiers eiendom. Forslagsstiller har veirett til
sin fiskekai, men administrasjonen er usikker pa om denne rettigheten rent juridisk ogsa vil gjelde for
den bruk som reguleringsplanen legger opp til (overnatting mv.). Grunneier av adkomstveien har ikke
gnsket a regulere veien ned, men godtatt at den brukes slik den ligger i dag. Normalt sett krever
kommunen at adkomstveier til bebyggelse skal reguleres. Dette gjelder ikke minst for a sikre
adkomst for eksempelvis renovasjon, selv om tiltaket ikke medfgrer kommunal renovasjon.

Siden det i dag fraktes ut varer med liten lastebil, vil renovasjonsbilen kunne komme seg ned, men
veistandarden er darlig. Parkering for virksomhetens ansatte (pa fiskebatene) er Igst ved a parkere
ute pa kaiomradet. Slik illustrasjonen under viser, er det trangt. Administrasjonen er heller ikke sikker
pa om brannvesenet kan godta adkomstvei med snuplass sa tett opp mot en ev. brennende bygning.
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Illustrasjon 8: Innsendt illustrasjonsplan for tenkt Igsning. Snuplass skjer delvis pd naboeiendom, i overenskomst
med eier. Parkeringsplasser for fiskekaien legges ut pa selve kaia, bade i vest og i nord. Pd ledig kaiareal skal
det vaere rom for lasting og lossing av varer fra bat.

Regional plan for areal og transport pa Haugalandet (ATP):

Det er ikke satt av omrader for naering i omradet. | utgangspunktet skal naering legges naermere
tettsteder. Imidlertid star det at det skal vaere «rett naeringsvirksomhet pa rett sted». Viderefgring av
eksisterende« heimbrygge» for fiskebat og mannskap kan gi tolkningsrom for & vaere i trad med den
regionale planen.

Dagens faktiske bruk:

Ved innsendt planinitiativ som grunnlag for oppstartsmgte og kommunens positive holdning til
reguleringsarbeid, la forslagsstiller til grunn at han gnsket tilrettelegging for et noe stgrre bygg enn
dagens bygning og med flere funksjoner, samt kaiplass for sin fiskebat. | ettertid er det imidlertid
kommet frem at det drives samfiske fra denne kaien, og at disse tidvis ligger til kai samtidig.
Administrasjonens holdning er at det totale behovet for kaiplass i sjg ma reguleres inn, og at dette
kan fa konsekvenser for bade administrasjonens holdning til planarbeidet, samt andre offentlige
myndigheters holdning. Kaien ligger i Reyksundet som er forholdsvis smalt, og det er en forskjell pa
om det ligger 1 eller 5 fiskefartgy til kai i dette omradet. Den gkte bruken ma ogsa vurderes ut fra et
miljg- og stgyperspektiv, som administrasjonen ikke vurderte ved planoppstart.
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lllustrasjon 9: Forslag til plankart slik det er sendt inn i siste versjon. De r@de skrdstrekene utgjgr flomsone (for
fremtidig havnivdstigning og bglgehgyder)

Oppsummering:

Forslagsstiller mener at problemene rundt stormflo og brannvann kan Igses gjennom et revidert
planforslag, men slik administrasjonen har papekt, er det ikke ngdvendigvis noen enkle Igsninger. Det
kan ogsa hende at det vil vaere en uenighet mellom administrasjonens faglige vurderinger og
forslagsstillers faglige vurderinger, pa hvorvidt Igsningene er gode nok. Dersom et slikt planforslag
aksepteres politisk og legges ut til offentlig ettersyn, er det en viss risiko for at planforslaget vil fa
innsigelser fra offentlige myndigheter, og at kommunen ma bruke tid og ressurser i ettertid pa
behandling av innsigelser, inklusiv mekling.

Bade administrasjonen og forslagsstiller er derfor av den oppfatning at det kan vaere hensiktsmessig
a fa saken prinsipielt vurdert av politisk niva i kommunen, fgr forslagsstiller eventuelt gar videre med
planarbeidet. Det presiseres at politisk niva ikke skal ta stilling til formelle krav satt i lovgivning til
brannvann, stormflosikring mv. Dette ma Igses i overensstemmelse med administrasjonen.

Administrasjonen ber politisk utvalg vurdere om fremtidig virksomhet av dette omfang heller bgr
plasseres i allerede etablerte omrader for fiskenaering, slik som f.eks. Husgy.

En politisk aksept for tiltaket vil danne grunnlag for at forslagsstiller gar videre med planarbeidet.
Administrasjonen gjgr oppmerksom pa at dette vil medfgre kostnader for forslagsstiller (pa a vise til
tilfredsstillende Igsning pa brannvann, stormflo, arealbehov mv.), og en viss sannsynlighet for at
kommunen far gkte kostnader med @ matte fglge opp eventuelle innsigelser til planforslaget i
ettertid.

Kommunalsjef teknisk sin samlede vurdering og konklusjon

Kommunalsjef teknisk ser at dagens drift er et resultat av mange ars drift pa stedet, og med en
naturlig utvikling av driften. Det som en gang var en gardstilknyttet fiskeridrift, er i dag blitt en lokal
kai for en lokal fisker.

Ved regulering er kommunen pliktig til 8 vurdere miljg-, natur- og samfunnskonsekvenser av et
planforslag, uavhengig av om hva dagens drift er. Bakgrunnen for dette er at en plan gir lovmessig
planavklaring for fremtidig drift. | denne sammenheng er det fra forslagsstillers side gnskelig a fa
fortsette a bruke heimkaien til fiske, samkjgre funksjoner (samfiske, kontor, overnatting) for a gjgre
dette attraktivt for leerlinger og fremtidige brukere av fiskekaien. Kommunalsjef teknisk har stor
forstaelse for dette.
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Dagens krav i lover og forskrifter setter imidlertid andre krav til sikkerhet og samfunnshensyn, enn
det som gjaldt da driften en gang tok til. Kommunalsjef teknisk mener at en plan som tillater
utbygging av et stgrre bygg, som inkluderer kontor, overnatting for arbeidere, parkering, renovasjon
og arbeidskai i et omrade som vil ligge godt under fremtidig havnivaet ifglge prognosene for ar 2100,
er problematisk. Det ma forventes innsigelse til et slikt planforslag. Det er kommunens rolle 3 sikre at
fremtidige bo- og naeringsarealer ikke blir bergrt av kjente natur- eller samfunnsfarer. | ytterste
konsekvens kan kommunen bli gkonomisk ansvarlig for skader som oppstar, basert pa kommunal
byggegodkjenning i fareomrader (jf. diskusjon rundt husbygging i skred- og elveflomutsatte
omrader).

Kommunalsjef teknisk ber om at politisk utvalg gir signaler tilbake til administrasjonen og
forslagsstiller, som bakgrunn for hvorvidt planarbeidet bgr fortsette eller ikke, og hvilke momenter
som er avgjgrende for et politisk positivt vedtak ved fgrstegangsbehandling av planforslaget.
Kommunalsjef teknisk presiserer at et ferdig planutkast foreligger ikke, sa signhalene ma vaere basert
pa generelle betraktninger av omfang, plassering og samfunns- og naturhensyn.

Forslag til vedtak:

Alternativ 1:
Hovedutvalg teknisk og miljg er positiv til omtalt fiskerinaeringsvirksomhet med plassering pa
eiendommene gnr. 106/84 og 106/85.

Alternativ 2:

Hovedutvalg teknisk og miljg anbefaler videre planarbeid, men mener at omfanget av regulert drift
ma samsvare med dagens bygg og fysiske rammer. Dette innebaerer at utvalget er positiv til kai med
lagerbygg, men ber om at funksjoner som overnatting og kontor ikke tas med i planen.

Alternativ 3:

Hovedutvalg teknisk og miljg anbefaler at planarbeidet stanses. Det er ikke gnskelig a legge til rette
for regulering av fiskerinaering pa denne plasseringen.

Andre tilleggsmomenter som hovedutvalget kan ta stilling til/anbefale:

a. Kravtil regulering av hele adkomstveien (fra kommunal vei frem til kaien)

b. Krav til ikke & bygge i flomsonen/nedenfor fremtidig havnivastigning

Kommunalsjef teknisk i Karmgy, 25.09.2020

Eiliv Staalesen
sign.
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Plan 3047 for offentlig ettersyn - @vre @stremneset - 66/2 mfl. - detaljregulering

Kommunalsjef teknisk sitt forslag til vedtak:

1. Hovedutvalg teknisk og miljg viser til kommunalsjef teknisk sin vurdering av de innkomne
uttalelser og merknader og vedtar endringer i planforslaget i samsvar med anbefaling fra
kommunalsjef teknisk.

2. Revidert planforslag legges ut pa nytt, offentlig ettersyn. Det gis en frist pa 3 uker til 3
uttale seg, jf. plan- og bygningslovens § 12-10. Dersom det ikke kommer inn nye merknader
av betydning, anses behandlingen i Hovedutvalg teknisk og miljg som avsluttet og saken
legges fram for kommunestyret, jf. plan- og bygningslovens § 12-12.

RH Oppmaling AS har pa vegne av Rett Bolig AS utarbeidet forslag til reguleringsplan for plan 3047
@vre @stremneset — gnr. 66/2 m.fl.

Den foreslatte arealdisponeringen er i hovedtrekkene konsentrert smahusbebyggelse (15 boenheter)

og blokkbebyggelse (lavblokk — 10 boenheter) med tilhgrende veier, gang- og sykkelvei, fortau,
lekeareal og offentlige friomrader. Planforslaget omfatter et areal pa ca. 15 daa.

OVERORDNA PLANER:

Planforslaget omfatter arealer som i kommunedelplanen for Kopervik er vist til boligomrade og
offentlig friomrade.

| henhold til Regional plan for samordnet areal og transport pa Haugalandet (ATP), skal omradet ha
en utnyttelse pa 4-8 boliger pr. daa.

EKSISTERENDE FORHOLD:

Reguleringsplan:
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Omradet er regulert, plan 317 Reguleringsplan for @stremneset, stadfestet hos Fylkesmannen
09.12.81. Omradet er regulert til frittliggende smahusbebyggelse, kjgrevei, gang- og sykkelvei og
offentlig friomrade.

Det er ingen tilgrensende planer, foruten gjeldende plan som erstattes av dette planforslaget
innenfor planomradet.

Vann, avlgp, overvann/flomvei, brannvann og renovasjon:

Det er etablert vann og avlgp i det omkringliggende omradet, men ikke innenfor planomradet.
Tilknytningsmuligheter for omradet finnes nordgst for planomradet ved T-krysset ved Ivar Asen veg
og langs Per Sivles veg.

Haugaland Kraft har eksisterende strgmnett innenfor planomradet.

Annet (eksisterende bebyggelse mv.):
Det hgyeste punktet ligger pa kote 29 moh., og er en topp mot nord. Laveste punkt ligger mot sgrgst,
ca. pa kote 6,5 moh.

Planomradet bestar av et stgrre friomrade (toppen) med gjengrodd innmark i gst og s@r. Det finnes
rester av en driftsbygning som er falt totalt sammen. Eneste bygg som fremdeles star, er et saltaks-
hus som ligger pa tomt 66/2. Bygget ble fgrt opp i 1912, i sveitserstil, men har forfalt med arene.

Det gar to mindre steingarder pa ca. 50m, @st for huset, som former en geil med sterkt preg av forfall
og som er overvokst med busker. Langs sgrsiden av planomradet gar en steingard som er 280m lang.
Denne garden fortsetter nordover ca. 40 m langs Per Sivles veg i gst. | tillegg ligger det 5 mindre
steingarder spredt innenfor planomradet, alle under 15 m og i darlig stand.

Friomradet er delvis gjengrodd med darlige stier mot toppen. Det er i gjeldende reguleringsplan
regulert som offentlig friomrade, men er i privat eie.

PLANFORSLAGET:

Generelt:
Gjeldende reguleringsplan legger til rette for 25 boenheter med internveier og gang- og sykkelvei
(G/S-vei).

Planforslaget innebarer en gkning av tomteutnyttelsen, i trad med Regional plan for samordnet
areal og transport pa Haugalandet (ATP), og oppfyller minimumskravet til tetthet som er anbefalt i
ATP pa 4 boenheter/daa.

Det er mulig & koble seg pa eksisterende kommunalt vann- og avigpsledning i krysset Ivar Asens
veg/Per Sivles veg. Eventuell intern pumpestasjon ma vare privat. Overvann ma fordrgyes og fgres
inn pa ny overvannsledning til sjg. Dimensjonering av veianleggene i planen er vist i trad med
kommunens veinorm.

Den overordnede malsettingen med & gke utnyttelsen av boligomradet, i trad med regionale
feringer, er fulgt opp. Samtidig har forslagsstiller vaert i naer kontakt med kommunen for at
endringen i gjeldende plan skal ta bedre hensyn til andre verdier og interesser i planomradet.

Kommunen opplever at planforslaget i stor grad bidrar til dette, giennom at planen:

Legger til rette for en gjennomgédende g/s-vei fra Per Sivles veg i gst til Avaldsnesvegen i vest (siste
del er allerede regulert og ikke en del av denne planen). Inntil boligomradet lenger vest blir
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omregulert og utbygd, vil regulert fortau i vest (F2) kun bli opparbeidet som en 2 meter bred
grusvei. Dette gjgr blant annet at skoleelever pa @stremneset lettere kan ga til Kopervik skole,
beliggende pa vestre side av @strembrua

Tar hensyn til eksisterende gamle steingjerder langs planomradets grense i sgr

Kjgrevei vestover legges litt om, bedre tilpasset terrenget og friomradet bak enn i gjeldende
reguleringsplan. Deler av denne veien (KV2) opparbeides fgrst nar boligomradet lenger vest blir
regulert pa nytt og utbygd

Har tatt hensyn til barnetrakkregistreringer, i form av bevaring av friomradet pa toppen med utsikt.
Det skal anlegges ny sti mot toppen fra nordgst

Anlegger ny blokkbebyggelse i st mot toppen med god overgang mot friomradet, bade for a hindre
farlige skrenter/skjaeringer, og for & bedre det visuelle inntrykket

Bidrar til at friomradene overdras vederlagsfritt til kommunen. Dette innebaerer at kommunen far
mulighet til @ bedre tilrettelegge et stgrre friomrade, som ogsd er/vil vaere et friomrade for
eksisterende boligomrader pd @stremneset

Gnr 66/20 har i gjeldende reguleringsplan regulert adkomst fra @st/nordgst, men bruker i dag
eksisterende vei fra sgrvest som adkomst. Planforslaget regulerer ny adkomst via gst/nordgst slik
som gjeldende reguleringsplan. Denne adkomsten vil imidlertid ikke bli aktuell & bruke fgr Kv2
bygges ut i et senere byggetrinn, og dagens adkomstlgsning fra sgrvest bevares derfor inntil videre.

Det vises forgvrig til den vedlagte planbeskrivelsen.

Vann, avlgp, overvann/flomvei, brannvann og renovasjon:

En framtidig utbygging av omradet kan knyttes til offentlig ledningsanlegg, ev. gjennom privat
pumpestasjon. Overvann ma fordrgyes og ny overvannsledning ma legges utenfor planomradet,
enten til Skiparvika i gst eller Kittilsbotn i nordvest. Det er utarbeidet en skisse til teknisk plan som
viser hvordan slik tilknytning i prinsippet kan Igses.

Barn og unge:
Planen legger opp til utbygging av arealer som i dag er ubebygde og som kan vaere arena for fri lek.

Det er gjort barnetrakkregistreringer i omradet som viser bruk av toppen (offentlig friomrade). Dette
bruksomradet er hensyntatt.

Etter utbygging vil omradet bli et boligomrade med lekeplass, friomradet pa toppen, samt en bedre
mulighet for ferdsel (til fots/sykkel) giennom omradet.

Folkehelse:

Plan- og bygningslovens & 3-1 omhandler oppgaver og hensyn som skal ivaretas i planlegging etter
loven. Listen over oppgavene er omfattende. | et eget punkt er det formulert at planleggingen skal «
fremme befolkningens helse og motvirke sosiale helseforskjeller, samt bidra til & forebygge
kriminalitet»

Planforslaget legger til rette for lettere forflytning til fots og pa sykkel fra @vre @stremneset til skole
og sentrum, enn dagens forhold. Friomradet pa toppen (FRI1) vil dessuten bli skjgtet over til
kommunen og kan bedre tilrettelegges for aktivitet og adkomst. Planen har rekkefglgekrav om

opparbeidelse av en ny sti mot toppen fra nordgst.

Planen vil i sa mate bidra til gkt folkehelse for befolkningen i naeromradet.
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Naturmangfold:

Planomradet er ikke utbygd i dag, men ligger innenfor et omrade med sammenhengende,
konsentrert boligbebyggelse. Grgnne lunger av denne typen er viktige for mange arter, szerlig sma
dyr, edderkoppdyr, blgtdyr og insekter som kun beveger seg over korte avstander. Utbygging vil
medfgre tap av leveomradene for disse artene. Planforslaget tar vare pa eksisterende friomrade med
busker og traer. Det er ikke registrert noen rgdlistede eller sjeldne arter ved Miljgdirektoratets
database.

Det er funnet Parkslirekne i omradet, en plante som star pa fremmedartlisten og er ugnsket. Det er
strenge krav til fjerning av disse, det gjelder ogsa jord ned til 3 meters dybde (frgspredning). Det er
satt egne rekkefglgekrav til at dette ma vaere gjennomfgrt fgr det gis byggetillatelse innenfor
planomradet.

Det er noe dyrka jord i planomradet. Det er krav om beregning og redegjgrelse for bruk av dette ved
byggetillatelse. Det antas at det er lite jord (kun overflatedyrka mark), og at jorda brukes innenfor
planomradet som toppdekke.

Et stgrre tre som har visse visuelle kvaliteter innenfor reguelert friomrade, skal tas hensyn til ved
anleggelse av vei (KV1). Treet er avmerket med symbol i plankartet.

Kommunen har vurdert planen etter naturmangfoldlovens §§ 8-12. Med planbestemmelser som
ivaretar forhold nevnt over, kan ikke kommunen se at det er forhold som tilsier at planen ikke kan
giennomfgres.

@konomiske konsekvenser:

Planforslaget legger opp til at kommunen overtar omrader markert som offentlige i plankartet (med
unntak av GS2 — avstikker mot s@r fra o_GS1). Dette inkluderer vei, fortau, gang- og sykkelvei samt
friomrader. Lekeplassen skal vaere privat.

Planbestemmelser sikrer at offentlige omrader overdras vederlagsfritt til kommunen. Det vil
imidlertid palgpe fremtidige vedlikeholdskostnader for kommunen for alle offentlige arealer.

KV2 og F2 vil ikke bli opparbeidet slik som regulert fgr omradene i vest (BF3 og BF4) blir opparbeidet
(samt regulert pa nytt). Dette fordi veilgsningene kan bli noe endret nar det foreligger en konkret
reguleringsplan for dette omradet. Det vil i mellomtiden bli opparbeidet en 2 m gruset turvei
innenfor arealformalene KV2 og F2. Disse arealene, regulert som offentlig i plankartet, vil ikke bli
overskjgtet kommunen f@gr KV2 og F2 er ferdig opparbeidet slik som regulert.

Avvik fra kommunale, regionale og statlige normer:

- For BK1 (15 boenheter) er det krav om min. 4 meter hagedybde, mens kommunal norm tilsier min.
6 meter hagedybde. Imidlertid har de samme boenhetene ogsa krav til balkong (eksempelvis over
garasje/carport, slik at krav til solfylt, privat uteoppholdsareal er oppfylt)
Byggegrense mot Per Sivles veg er 3 m, som er normkrav for adkomstvei (A), mens Per Sivles veg er
a regne som en samlevei (S1) med krav om 5 m byggegrense. Administrasjonen anser likevel
byggegrensen som akseptabel, da terrengforskjeller uansett gjgr det vanskelig & utvide veiene
ytterligere her, og krav til boligtetthet gjgr det vanskelig med 5 m byggegrense. Et eventuelt
fremtidig fortau langs Per Sivles veg bgr uansett legges pa andre siden av veien
G/s-vei (GS1 og 2) tillates med stigning opp til 10 %, mens normen tilsier maks 8 %
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Avvikene begrunnes i fylkeskommunens krav til tetthet, som medfgrer flere boenheter per daa enn
det som utbygger opprinnelig har gnsket. Avvik fra stigningsgrad for g/s-vei skyldes hensyn til
omkringliggende terreng og friomrade.

SAKSBEHANDLING:

Varsel om igangsetting av reguleringsarbeid er gjort i trad med bestemmelsene i plan- og
bygningslovens § 12-8. Frist for merknader var 13.07.18.

Felgende uttalelser er kommet til oppstart av planarbeidet:

A: Offentlige myndigheter

Rogaland fylkeskommune, regionalplanavdelingen 16.06.18
Rogaland fylkeskommune, seksjon for kulturarv 24.07.18
Fylkesmannen i Rogaland 06.07.18

Statens vegvesen, region Vest 09.07.18

Direktoratet for mineralforvaltning 13.06.18

SAEEER O

Forslag til reguleringsplan ble behandlet av hovedutvalg teknisk og miljg 1.gang i mgte den 02.10.18
—sak 108/18, og felgende vedtak ble fattet:

«Hovedutvalg teknisk og miljg vedtar ved 1. gangsbehandling at forslag til detaljreguleringsplan
3047 @vre @stremneset — gnr. 66/2 m.fl., datert 02.10.18, legges ut til offentlig ettersyn.
Bergrte grunneiere varsles, jf. plan- og bygningsloven § 5-2 og § 12-10.»

Planforslaget har vaert utlagt til offentlig ettersyn i tidsrommet 17.10.18—-28.11.18.
Fglgende uttalelser er kommet inn etter offentlig ettersyn, deriblant en innsigelse:
A: Offentlige myndigheter

1. Rogaland fylkeskommune, regionalplanavdelingen 28.11.18 (med innsigelse)

2. Statens vegvesen, region Vest 29.11.18
3. Fylkesmannen i Rogaland 23.11.18

De innkomne uttalelsene er vedlagt.

Revidert forslag til reguleringsplan ble behandlet av hovedutvalg teknisk og miljg 2. gang i mgte den
28.04.20 — sak 48/20, og fplgende vedtak ble fattet:

«Hovedutvalg teknisk og miljg vedtar ved 2. gangsbehandling at forslag til detaljreguleringsplan
3047 @vre @stremneset — gnr. 66/2 m.fl., datert 28.04.20, legges ut til nytt offentlig ettersyn.

Bergrte grunneiere varsles, jf. plan- og bygningsloven § 5-2 og § 12-10.»
Fglgende uttalelser er kommet inn etter offentlig ettersyn, deriblant en innsigelse:
A: Offentlige myndigheter

1. Rogaland fylkeskommune, regionalplanavdelingen (26.06.20 og 07.09.20)

2. Fylkesmannen i Rogaland (24.06.20)
3. Statens vegvesen (25.06.20)
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B: Private merknader
1. Beboere pa @stremneset (21.06.20)
2. @stremtoppen velforening (19.06.20)

De innkomne uttalelsene er vedlagt.
For vurdering, se «<Sammendrag av uttalelser» bakerst i saksfremlegget.

KOMMUNALSJEF TEKNISK SIN VURDERING:

Revidert planforslag har gkt antall boenheter med 2 enheter for a8 imgtekomme fylkeskommunens
innsigelse til minimumstetthet. Videre er det lagt inn formal «lekeplass» i plankartet, med tilhgrende
planbestemmelser som sikrer kvalitet, gode solforhold mv. Med disse endringene, har
fylkeskommunen vurdert at innsigelsene som tidligere er fremmet til planforslaget, kan anses som
imgtekommet.

Planforslaget legger opp til en relativt kraftig fortetting (med variert boligstruktur) i et byomrade som
hovedsakelig bestar av eldre, frittliggende eneboliger med lav tetthet. Samtidig vil planforslaget
medfgre at et stgrre friomrade som i dag er privat eid, blir skjgtet over kommunen og kan utvikles til
glede for hele bydelen. Planforslaget vil ogsa gi gang- og sykkeladkomst fra @stremneset til
Avaldsnesvegen (Fv. 511), som igjen gir kortere vei til sentrum og Kopervik barneskole. Her er to
momenter a bemerke:

Inntil boligomradene vest for planomradet bygges ut (og omreguleres), vil ikke kjgrevei og fortau
(KV2 og F2) bygges ut. Det er rekkefglgekrav om at det anlegges en 2 m bred grusvei pa denne
strekningen. Bakgrunnen er bade & unnga store kostnader for en strekning som gkonomisk skal
belastes et annet byggeomrade, men ogsa fordi det ved omregulering i vest kan vaere aktuelt a se
pa noe justering av veitrase mv.

Nar KV2 og F2 bygges ut slik som regulert, er det ogsa satt rekkefglgekrav om trafikksikkerhetstiltak
for kryssing av Fv. 511 (Avaldsnesvegen)

Planforslaget gir ogsa ny, regulert veiadkomst til boligomradene vest for planomradet, noe som gjgr
at dagens adkomst rett fra Avaldsnesvegen pa sikt kan fjernes. Denne er svaert smal og med darlig
sikt. Dermed legger planen til rette for ytterligere fortetting i denne bydelen, noe som er positivt.

Det er funnet Parkslirekne innenfor planomradet, som er en svartlista plante. Planbestemmelsene
sikrer at denne blir fjernet forsvarlig, som igjen er et positivt element for naturmiljget i omradet.

Langs planomradets sgndre grense gar et gammelt steingjerde som ogsa utgjgr den historiske
kommunegrensen mellom Kopervik (bykommune) og landkommunen Stangeland. Planen med
tilhgrende hensynssone ivaretar denne steinmuren.

Det foreliggende forslag til reguleringsplan er et ledd i giennomfgringen av kommune(del)planen for
Karmgy. Kommunalsjef teknisk kan ikke se at det til nd i saksbehandlingen er avdekket forhold som
skulle tilsi at planen ikke b@r godkjennes og legges ut til offentlig ettersyn i den foreliggende form.

Pa bakgrunn av det som er sagt over, vil kommunalsjef teknisk derfor anbefale at hovedutvalg teknisk
og miljg ved 3.gangsbehandling vedtar at forslag til reguleringsplan, datert 13.10.20, legges ut til

nytt, offentlig ettersyn med 3 ukers hgringsfrist. Dersom det ikke kommer nye merknader (som ikke
har veert belyst tidligere) av betydning, anbefaler kommunalsjef teknisk at planen etter hgringsfrist
kan sendes direkte til kommunestyret for endelig vedtak.
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Kommunalsjef teknisk, 22.09.2020

Eiliv Staalesen
sign.

SAMMENDRAG AV UTTALELSER, SAMT ADMINISTRATIV VURDERING

Alle uttalelsene er i sin helhet vedlagt. Sammendraget gjengir hovedinnholdet fra uttalelsene, samt
forslagsstillers og administrasjonens vurderinger.

6. ROGALAND FYLKESKOMMUNE — REGIONALPLANAVDELINGEN (26.06.20)

1.

§: Neerlekeplassen skal ligge pa bakkeniva og veere pa min. 390 m2, og skal
betjene og vedlikeholdes av alle innenfor omradene BK1 og BB1. Lekeplassen
skal ligge pa LEK1 og delvis i BK1, innenfor bestemmelsesomrade #5.
Nzerlekeplassen skal godkjennes gjennom teknisk plan, inklusiv en situasjonsplan
i malestokk 1:200. Endelig utstrekning av lekeplassen fastsettes i teknisk plan.

§: Lekeareal skal sikres med gjerde mot kommunal kjgrevei. Ngyaktig plassering
og utforming av innganger skal komme frem i teknisk plan/situasjonsplan.
Lekeplassens utforming skal sikre god overgang mot ev. internveier/parkering i
feltet. Lekeplassen skal vaere universelt utformet bade mtp. adkomst og
lekeapparater. Avvik fra universell utforming skal fremga av innsendt materiale.
§: Neerlekeplassen skal vaere utformet iht. til kommunal norm for leke- og
uteoppholdareal, deriblant med sandkasse, et mindre lekeapparat og sitteplass
for voksne og barn. Minst 50 % av arealet skal vaere solbelyst pa hgst- og
varjevndggn kl. 15. Omradene bgr ha fem timer sol pr. dag ved hgst- og
varjevndggn. St@y skal ikke overkskride 55 db(A).

§: Innenfor bestemmelsesomradet skal det etableres nzerlekeplass, som sammen
med formalet LEK1 utgjér min. 390 m2. Endelig utstrekning av naerlekeplassen
fastsettes i teknisk plan. Se for gvrig §§ 36-38.

Rogaland fylkeskommune hadde innsigelse til saken da den ble sendt pa hgring fgrste gang.
Vedtaket i fylkesutvalget lyder slik:

«Det fremmes innsigelse til detaljreguleringsplanen. Planen fgrer til uheldig
fragmentering og darligere kvalitet av friomradet, oppsplitting av
kulturlandskapselement, for darlig boligtetthet og noe uheldig plassering av
lekeplassarealet.»

Kommunen sendte brev datert 26.04.19 med skisser for fire ulike alternative Igsninger for plan
3047 og ba om rad om hvordan innsigelsen best kunne Igses. | brev fra fylkesrddmannen datert
22.05.19 ble kommunen bedt om a ga videre med alternativ 2 eller 3. Alternativ 3 gav hgyest
boligtetthet, samtidig som friomradet ikke blir bergrt.

Boligtetthet
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Nytt planforslag bygger videre pa alternativ 3 og legger til rette for en boligtetthet pa om lag
3,6 dekar/bolig, med krav om minimum 23 boenheter. To boenheter til ville gitt en boligtetthet
pa rundt 4 boliger/dekar.

Det er positivt at tettheten na har gkt noe og at deler av friomradet ikke er omdisponert til
byggeomrade. Fylkesradmannen mener likevel det er uheldig at tettheten ikke er gkt
ytterligere.

Som det er gjort greie for tidligere ligger boligomradet sentralt plassert i Kopervik med kort
avstand til sentrumsfunksjoner, butikk, skole m.m. Det er ogsa kort avstand til kollektivakse.
For @ na et av hovedmalene i ATP — Haugalandet om 3 etablere kompakte sentrum med kort
avstand til viktige sentrumsfunksjoner for flest mulig, er det avgjgrende at boligomradene tett
pa sentrum som enda ikke er utbygd oppnar en viss tetthet.

Som argument for at tetthet ikke kan gkes ytterligere, har kommunen tidligere pekt pa at
gnske om a beholde utsikt fra friomradet legger noen begrensinger pa hgyde pa bebyggelsen.
Andre argument for at tetthet ikke bgr vaere for hgy er at planomradet ligger i et etablert
villastrgk. Gitt omkringliggende bygningsstruktur, er det ikke gnskelig a gjgre omradet for tett.
For utbygger er det ogsa praktiske problemer med ytterligere fortetting, deriblant fall pa avigp
og parkeringsdekning.

Fylkesradmannen vil vise til brev datert 22.05.19 der vi ba kommunen vurdere om det kan
legges til rette for en annen og tettere bebyggelse i sgr@stre del av planomradet. Dette er ikke
gjort. Vi ber igjen kommunen tegne ut og visualisere et forslag til tettere bebyggelse i sgrgst
slik at det kan gjgres en konkret vurdering av om slik bebyggelse kan komme i konflikt med
siktlinjer fra ulike stasted i friomradet. En visualisering av en tettere bebyggelse vil ogsa kunne
synliggjgre nzervirkningen for omkringliggende villaomrader.

Plassering av lekeplassen

Innsigelsen gitt av fylkesutvalget inneholdt ogsa et moment om plassering av lekeplass.

| planforslaget som na er sendt pa hgring er lekeplassarealet ikke vist som eget formal i
detaljreguleringsplanen. Dette fordi utbygger gnsker en viss frihet i hvor lekeplassen skal
plasseres. Fylkesradmannen mener det er svaert uheldig at lekeplassarealet ikke er vist pa
plankartet.

Hovedformalet med a utarbeide en detaljreguleringsplan er a gjgre rede for konsekvensene
ved de Igsningene som er valgt og gi allmenheten og regionale myndigheter anledning til a gi
innspill pa Igsninger som ut fra ulike interesser kan vaere konfliktfylte. Plassering av
lekeplassarealet er en sentral del av en reguleringsplan for et boligomrade.

Seerlig uheldig er at det lekeplassen ikke er vist pa plankartet nar kvalitetskrav for felles
uteoppholdsareal i bestemmelsene ikke fullt ut er i trad med anbefalingene i ATP —
Haugalandet. Slik bestemmelsene na er formulert, mangler for eksempel krav til at
lekeplassarealet skal vaere tilfredsstillende solbelyst. Det er heller ingen krav om at felles
uteoppholdsareal pa bakken skal veere ssmmenhengende eller vaere skjermet fra forurensing
og stay.

Fylkesradmannen gjgr ellers oppmerksom pa at krav til felles uteoppholdsareal som
hovedregel skal ligge pa bakken og skal dekkes innenfor byggeomradet.

Oppsummering
Fylkesradmannen mener at Igsningene som er vist i «Plan 3047 — detaljregulering for gvre

@stremnenset» som na er ute til 2. offentlig ettersyn, jfr brev datert 18.18.20 ikke er i trad med
retningslinjene for boligtetthet, jfr ATP - Haugalandet. Videre er Igsningene for felles
uteoppholdsareal ikke i trad med kvalitetskrav gitt i retningslinjene i ATP - Haugalandet.
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Innsigelsen gitt av fylkesutvalget ansees derfor ikke som endelig imgtekommet.

Kommunalsjef teknisk sin vurdering:

Boligtetthet:

Planforslaget er revidert, og det legges na opp til 15 boenheter innenfor BK1. Dette gir en total
utbygging pa 25 boenheter, noe som oppfyller minimums-tetthetskravet til fylkeskommunen
pa 4 boenheter/daa.

Lekeplass:
Planforslaget er na revidert. Det er satt inn et lekeomrade (ca. 350 m2) i plankartet, samt et
bestemmelsesomrade der de resterende 40 m2 av lekeplassen skal ligge innenfor.

For formalet «lekeplass» er det lagt til nye planbestemmelser:
§: Neaerlekeplassen skal ligge pa bakkeniva og vaere pa min. 390 m2, og skal betjene og
vedlikeholdes av alle innenfor omradene BK1 og BB1. Lekeplassen skal ligge pa LEK1 og
delvis i BK1, innenfor bestemmelsesomrade #5. Naerlekeplassen skal godkjennes gjennom
teknisk plan, inklusiv en situasjonsplan i malestokk 1:200. Endelig utstrekning av
lekeplassen fastsettes i teknisk plan.
§: Lekeareal skal sikres med gjerde mot kommunal kjgrevei. Ngyaktig plassering og
utforming av innganger skal komme frem i teknisk plan/situasjonsplan. Lekeplassens
utforming skal sikre god overgang mot ev. internveier/parkering i feltet. Lekeplassen skal
veere universelt utformet bade mtp. adkomst og lekeapparater. Avvik fra universell
utforming skal fremga av innsendt materiale.
§: Neerlekeplassen skal vaere utformet iht. til kommunal norm for leke- og uteoppholdareal,
deriblant med sandkasse, et mindre lekeapparat og sitteplass for voksne og barn. Minst 50
% av arealet skal vaere solbelyst pa h@st- og varjevndggn kl. 15. Omradene bgr ha fem
timer sol pr. dag ved hgst- og varjevndggn. Stgy skal ikke overkskride 55 db(A).

For nytt bestemmelsesomrade tilknyttet lekeplassen er det ogsa lagt til en ny
planbestemmelse:
§: Innenfor bestemmelsesomradet skal det etableres nzerlekeplass, som sammen med
formalet LEK1 utgjgr min. 390 m2. Endelig utstrekning av naerlekeplassen fastsettes i
teknisk plan. Se for gvrig §§ 36-38.

Med bakgrunn i disse endringene, sendte kommunen en forespgrsel til Rogaland
fylkeskommune den 18.08.20 der vi ba om en vurdering om disse endringene var tilstrekkelig
til at innsigelsene kunne anses som imgtekommet. Svaret kom 07.09.20 er kommentert under.

ROGALAND FYLKESKOMMUNE — REGIONALPLANAVDELINGEN (07.09.20)

Rogaland fylkeskommune hadde innsigelse til saken da den ble sendt pa hgring fgrste gang,
hgsten 2018. Det ble da gjort fglgende vedtak fylkesutvalget:

«Det fremmes innsigelse til detaljreguleringsplanen. Planen fgrer til uheldig
fragmentering og darligere kvalitet av friomradet, oppsplitting av
kulturlandskapselement, for darlig boligtetthet og noe uheldig plassering av
lekeplassarealet.»

Kommunen sendte brev datert 26.04.19 med skisser for fire ulike alternative Igsninger for plan
3047 og ba om rad om hvordan innsigelsen best kunne Igses. | brev fra fylkesradmannen datert
22.05.19 ble kommunen bedt om a ga videre med alternativ 2 eller 3. Alternativ 3 gav hgyest
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boligtetthet, samtidig som friomradet ikke blir bergrt.

Planen ble sa sendt pa nytt offentlig ettersyn 18.05.20. Det nye planforslaget bygget videre pa
alternativ 3, og la til rette for noen flere boenheter enn tidligere utkast, om lag 3,6 dekar/bolig.
Nytt planforslag hadde ikke avsatt plass til lekeareal.

| uttalelsen til 2. gangs hgring av planen datert 22.06.2020 mente fylkesradmannen at heller
ikke de nye justerte Igsningene var i trad med retningslinjene for boligtetthet, jfr regionalplan
for areal og transport pa Haugalandet (ATP — Haugalandet). Videre vurderte fylkesradmannen
at Igsningene for felles uteoppholdsareal ikke var i trad med kvalitetskrav gitt i retningslinjene i
regionalplanen.

Kommunen har na sendt nytt forelgpig planutkast til vurdering. Dersom fylkeskommunen er
positiv til planene, vil planen bli sendt ut pa nytt begrenset offentlig ettersyn.

Boligtetthet
I nytt planutkast er boligtetthet gkt ytterligere, fra 23 boenheter til totalt 25 boenheter. Dette

gjgr na at planen oppnar en minimumstetthet pa 4,0 boliger/deker som forutsatt i ATP —
Haugalandet. Som gjort greie for flere ganger tidligere, mener fylkesrddmannen i
utgangspunktet at boligtettheten i dette omradet burde vaere enda hgyere. Boligomradet er
sentralt plassert i Kopervik med kort avstand til sentrumsfunksjoner, butikk, skole m.m. Det er
ogsa kort avstand til kollektivakse. For @ na et av hovedmalene i ATP — Haugalandet om 3
etablere kompakte sentrum med kort avstand til viktige sentrumsfunksjoner for flest mulig, er
det avgjgrende at boligomradene tett pa sentrum som enda ikke er utbygd oppnar en viss
tetthet.

| og med at omradet na har nadd minstekravet til tetthet, jfr retningslinjer i ATP — Haugalandet,
vurdere fylkesradmannen likevel at den Igsningen som na er lagt fram innfrir innsigelsen.

Plassering av lekeplass

Hovedinnvendingene mot Igsningene for felles uteoppholdsareal ved 2. gangs hgring var at
lekeplassen ikke ble vist i plankartet og det var heller ikke f@rt inn kvalitetskrav for felles
uteoppholdsreal.

I nytt plankart er det na vist et areal som lekeplass. Videre er vist et bestemmelsesomrade for
mulig utvidelse av lekeplassarealet. Ifglge bestemmelsene skal lekeplassarealet vaere minst 390
m2.

Det er positivt at lekeplassarealet na er vist pa kart. Fylkesradmannen vil peke pa at
lekeplassen ligger tett inntil intern veg, og at det vil vaere viktig a sikre gode skjerming mellom
veg og lekeplassen. Bestemmelsene er ogsa supplert med utfyllende kvalitetskrav og er na i
trad med retningslinjer i ATP- Haugalandet.

Fylkesradmannen vil videre peke pa at stgrrelsen pa lekeplassen, minimum 390 m2, er en god
del mindre enn krav til lekeplassareal, jfr retningslinjer i ATP — Haugalandet som med 25
boenheter vil vaere 750 m2. Dette er uheldig, men kan til en viss grad kompenseres med
naerhet til friomradet.

Oppsummering
Med forbehold om at det blir fattet politisk vedtak i Karmgy kommune i trad med de

Igsningene som er vist for «Plan 3047 — detaljregulering for gvre @stremnenset» i e-post datert
18.08.20, anser fylkesradmannen innsigelsen til planen som imgtekommet.

Kommunalsjef teknisk sin vurdering:
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Kommunalsjef teknisk tar til etterretning av foreslatte endringer er tilfredsstillende i forhold til
innsigelsen gitt ved 1. og 2. gangs offentlig ettersyn. Kommunalsjef teknisk tar ogsa til
etterretning at det er uenighet mellom kommunen og fylkeskommunen om hvor tett omradet
ber utbygges. Kommunen har i utgangspunktet gnsket en lavere tetthet enn 4 boenheter/daa,
og mener at bomiljget nok hadde blitt bedre med lavere tetthet enn det som na foreligger.

Kravet til gkt tett medfgrer at planen na apner for 25 boenheter, og vil - slik fylkeskommunen
nevner - i henhold til regional plan gi krav om kvartalslekeplass. Utgangspunktet for utbygger
og planarbeidet var imidlertid faerre enn 25 boenheter. Kommunen er enig med
fylkeskommunen at avstaelse av et stgrre, tilgrensende friomrade til kommunen kompenserer
for dette. | tillegg finnes det et eksisterende ballfelt nord for planomradet, ca. 150 m fra de
planlagte boligene (langs Per Sivles veg).

Endringene som tidligere er innsendt til fylkeskommunen for vurdering, er nd innlemmet i
planforslaget.

FYLKESMANNEN | ROGALAND (24.06.20)

Det er planlagt en lekeplass innenfor arealformalet BK1, men lekeplassen vises ikke i
plankartet. Vi viser til kommuneplanen pkt. 5.2 som sier at arealer for lek og uteopphold skal
ha gode solforhold, tilfredsstillende stgyforhold og vaere skjermet mot trafikk og forurensning.
Det er uheldig at det ikke er sikret en endelig plassering av lekeplassen basert pa en vurdering
av overnevnte temaer. Vi viser ogsa til punkt 5 i Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og
unges interesser om at det i neermiljget skal finnes arealer som er store nok og egner seg for
lek og opphold, gir muligheter for ulike typer lek pa ulike typer arstider og kan brukes av ulike
aldersgrupper og gir muligheter for samhandling mellom unge og voksne.

Fylkesmannen har faglig rad om at plasseringen av lekeplassen vises i plankartet og at endelig
plassering oppfyller kravene i kommuneplanen pkt. 5.2. | tillegg har vi faglig rad om at
bestemmelsene suppleres med tydeligere funksjonskrav for lekeplass og uteoppholdsarealer.

Kommunalsjef teknisk sin vurdering:
Viser til endringene gjort i revidert planforslag, og kommunalsjef teknisk sine vurderinger til
Rogaland fylkeskommune (over). Med endringene som er gjort i planforslaget, mener vi at
Fylkesmannens faglige rad er imgtekommet.

STATENS VEGVESEN, REGION VEST (25.06.20)

I/ved planomradet er det fylkesveg 511. Statens vegvesen legger til grunn at drgftinger og
avklaringer knyttet til trafikksikkerhet og framkommelighet pa disse vegene skjer i dialog med
de aktuelle vegmyndighetene — Rogaland fylkeskommune. Vi viser til var uttale av 29.11.18.
«Regulert sikt i gjeldene plan er 4x45 m.

I henhold til vegnormalen er kravet til sikt i krysset 10x54 m. Statens vegvesen gir faglig rad om
a stille rekkefglgekrav til utbedring av sikt fra Per Sivles vei til Fv. 511, fgr utbygging av boliger i
omradet» Vi kan ikke se at det er stilt krav til utbedring av sikt i rekkefglgebestemmelsene, og
ber om at dette tas inn i planbestemmelsene. Dette av hensyn til forventet Adt i krysset, som
klart vil overstige 500 kjgretgy, jf. var uttalelse fra 29.11.18. Plan 3047 legger til rette for
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ytterligere flere boliger, enn da vi kom med var uttale - 29.11.18.

Kommunalsjef teknisk sin vurdering:

Kommunalsjef teknisk viser til vurderingene gjort ved 2. gangs offentlig ettersyn:
«1 2013 ble plan 3010 vedtatt, som omhandler utbedring av Avaldsnesvegen (fv. 511)
med omrader rundt. Planarbeidet var initiert av Rogaland fylkeskommune,
Samferdselsseksjonen. Planforslaget ble utarbeidet av Ankonova pa oppdrag fra
fylkeskommunen, i samarbeid med Karmgy kommune. Det har veert lite utbygging som
bergrer nevnte kryss siden den gang, slik at ADT pa Per Sivles veg allerede den gang langt
oversteg 500 ADT. Nar det i planarbeidet for utbedring av Avaldsnesvegen ikke ble gjort
reguleringsmessige endringer i dette krysset, er kommunen enig med forslagsstiller om at
det er urimelig & kreve dette for en mindre utbygging som gker ADT med 65 (som utgjgr
ca. 6-8 % av dagens ADT).

Kommunen antar at bakgrunnen for at krysset ikke ble endret i planarbeidet for plan
3010, er at det ville medfert sanering av en bolig som hindrer frisikt slik som Statens
vegvesens handbok krever, og at dette ble ansett som et voldsomt tiltak i forhold til

hensynet frisikten er ment 3 ivareta.»

Selv om revidert planforslag na dpner for 2 ekstra boenheter, endrer dette ikke kommunalsjef
teknisk sine vurderinger fra forrige hgring.

5. BEBOERE PA @STREMNESET, V/KATHRINE ALTERN WATHNE (21.06.20)

Slik gvre @stremneset fremstar i dag er dette et boligomrade som bestar av flere frittliggende eldre
eneboliger med relativt store tomter. Plan 3047 viser at det gnskes bygd 13 eneboliger i rekke, samt
en lavblokk pa 3 etasjer. Boligene innenfor planomradet er betydelig mer konsentrert enn de
eksisterende boligene rundt planomradet. Dette vil etter var mening gdelegge den saeregenheten
dette omradet har. En blokk vil ikke passe inn i dette omradet. Plasseringen av den pa et av de
hgyeste punktene for utbyggingen vil ogsa vaere svaert skiemmende og gdelegger omradets
saeregenhet.

En sa stor pkning av antall boenheter vil ogsa skape trafikale utfordringer, noe som ogsa Statens
vegvesen papeker. De papeker at planomradet har adkomst via kryss mot fv. 511, Avaldsnesveien.
Vegvesenet viser til at vegnormalen stilles krav til en siktlinje pa 10x54 meter, men regulert sikt i
gjeldene plan er 4x45 meter. Dette er et uoversiktlig og smalt kryss som allerede skaper utfordringer
med den trafikksituasjonen vi har pr i dag.

Som vegvesenet ogsa papeker kan det stilles krav til at dette utredes i planarbeidet dersom ADT
overstiger 500 kjgretgy i krysset. Trafikktellinger utfgrt av Karmgy kommune viser at dagens ADT pa
Per Sivles vei er 800-1100. Som en ser overstiger tallet klart 500, og det fgr en medregner de 23 nye
boenhetene som planlegges. Dette er ogsa et kryss der det ferdes mange gaende, bade barn og
voksne. Dette er og skoleveien til mange barn.

Videre gnsker vi a papeke at det er merkelig at administrasjonen i Karmgy kommune anser en
byggegrense fra vei pa 3 meter som akseptabelt, nar normkravet er 5 meter i og med at Per Sivles vei
regnes som en samlevei. Denne samleveien har ogsa som vi tidligere har papekt et hgyt antall ADT.
Kommunen mener at terrengforskjellene gjgr det vanskelig a utvide veien ytterligere. Dette stiller vi
oss undrende til ettersom hele terrenget ma bearbeides til en sa stor utbygging. Vi antar at dette
heller har sammenheng med arealutnyttelse.

Per Sivles vei har allerede hgy ADT og mange uoversiktlige kryss, noe som bgr sees i sammenheng
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med byggegrense. Det er heller ikke fortau i tilknytning til hele Per Sivles vei, noe som pavirker
trafikksikkerheten til myke trafikanter.

Fortauet stopper i dag ved GR.nr 66/720. Veien forbi Gr.nr 66/790 og krysset ved Gr.nr 66/262 er
smal og krysset lite oversiktlig. En byggegrense pa 3 meter fra vei vil ikke gjgre det mer oversiktlig.
Det er ogsa verdt 8 merke seg at veien/ bakketoppen ved GR. Nr 66/790 allerede er uoversiktlig.

Med hensyn til folkehelse, barn og unges oppvekst vilkar ser vi det som svaert viktig at reguleringen
tar hensyn til dette. Slik planen fremstar viser en til at friomradet blir liggende pa en topp som er
relativ bratt. Dette er ikke spesielt egnet for sma barn. Omradet egner seg heller ikke for aktiviteter
som barn liker, for eksempel ballspill og sykling. Vi er redde for at barn og unges oppvekst vilkar vil bli
svekket med en sa fortettet utbygging.

Vi er sterkt i mot denne fortettingen med en boligstruktur som ikke vil passe i omradet som bestar av
frittliggende eneboliger med lav tetthet.

Det vil veere svaert pdeleggende og skiemmende for omradet med blokkbebyggelse. Planomradet
ligger pa en topp av @stremneset og vil badde bidra til mindre lys og sikt for de eiendommene som
allerede finnes i dette omradet.

Vi ber om at Hovedutvalg for teknisk giennomfgrer en befaring i omradet for a fa en riktig forstaelse
av hgydeforskjeller og trafikksikkerhet i omradet. Og for a se pa hvordan blokkbebyggelse vil endre
omradets saregenhet.

Kommunalsjef teknisk sin vurdering:

Den regionale planen for samordnet areal- og transport pa Hauglaandet (ATP) krever hgy tetthet —
4-8 boenheter/daa. Utbygger og kommunen har i utgangspunktet gnsket en lavere tetthet her, men
dette har medfgrt innsigelse til planforslaget fra Rogaland fylkeskommune. Revidert planforslag har
derfor gkt antall boenheter fra 23 til 25, for &8 oppna minimumskravet til tetthet pa 4 boenheter/daa.

Ordet «blokk» kan vaere misvisende og gi uheldige assosiasjoner. «Blokk» brukes i plan- og
byggesaker om alle bygninger med 4 eller flere boenheter, og med felles inngang (altsa ikke
rekkehus/enebolig i kjede). Dette betyr ikke at en blokk ma vaere stor, hgy eller ha et utseende som
man tradisjonelt forbindelser med ordet «blokk». Den planlagte blokken skal veere pa maks 3 etasjer
og ikke overstige hgydekote 26. Toppen av friomradet bak ligger pa 29 hgydemeter, slik at blokken
ikke vil hindre utsikt herfra. Naermeste nabo — Ivar Asens veg 6 — ligger til saimmenligning pa kote 19-
20 moh, og med 2 etasjer har denne boligen en hgyde opp til ca. 26 moh, som er det samme som
blokken vil ha. Ivar Asens veg 8 ligger hgyere i terrenget og vil rage over blokken. Vi viser for gvrig til
vedlagte illustrasjoner med sol/skyggeforhold mv. Videre er det i planbestemmelsene sikret at
blokken skal gli inn i terrenget pa oversiden mot toppen, slik at det ikke lages stygge skar mellom
blokk og friomradet i vest. Nederste etasje skal benyttes til parkering, og kan/skal bygges inn i
bakken. Kommunalsjef teknisk gjgr ogsa oppmerksom pa at blokken ikke vil ha sammenhengende
hgyde pa 3 etasjer, men at det i midtpartiet skal anlegges en takterrasse over 1. etasje for beboerne i
blokken. Dette vil minske inntrykket av bygningens stgrrelse.

For kryss, se vurdering av merknad til Statens vegvesen.

Fortau langs Per Sivles veg videre sgrover kan vaere hensiktsmessig, men dette er uansett ikke noe
kommunen kan palegge en utbygger innenfor planomradet, sa lenge fortauet ikke er en del av
adkomstlgsningen for feltet (adkomst er i krysset Per Sivlesveg/Ivar Asens veg, og fram til dette
krysset er det fortau). Forslagsstiller har ogsa gjennom planforslaget lagt til rette for ny gang- og
sykkelvei/fortau mot sentrum via Avaldsnesvegen (mot sgrvest).

Et fortau bgr uansett reguleres pa gstsiden av Per Sivles veg der eksisterende fortau gar. Behov for
fortau og krav til ev. opparbeidelse av dette inngar ikke i dette planarbeidet/planomradet, og ma tas
i en annen plan (privat eller kommunal plan).
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Kommunal norm om byggegrense mot vei er — slik ordet sier — en norm, og ikke et absolutt krav. Det
er konkrete vurderinger i den enkelte plansak som avgj@gr hva som blir endelig Igsning. Krav om stgrre
byggegrense for samleveier skyldes blant annet at kommunen skal kunne sikre seg nok areal til
bygging av fortau i fremtiden. Slik det fremkommer over, anser kommunen det som naturlig at et
fortau legges pa nordgstsiden av Per Sivles veg. Behovet for 5 m byggegrense her derfor ikke
ngdvendig innenfor planomradet. Dette henger ogsa sammen med, slik dere kommenterer, kravet
fra fylkeskommunen om tett utbygging, noe som tilsier at 2 m ekstra byggeareal er viktig for a oppna
gnsket tetthet.

Bakketoppen er et avsatt friomrade i dag (bade i kommunedelplan og i gjeldende reguleringsplan).
Denne kan ikke flyttes og er slik den er. Det vil vaere naerlekeplass ved de nye boligene for de minste.
Nord for Per Sivles veg er det en eksisterende ballplass. Gjennom planforslaget blir friomradet sikret
og overdradd til kommunalt eie. Det er heller ingenting som tyder pa at omradet som na reguleres til
bolig er brukt til verken sykling eller ballspill.

Innspillene er kommet ved 2. gangs offentlige ettersyn av planforslaget. Innspillene omhandler
forhold som ogsa var foreslatt ved 1. gangs offentlige ettersyn. Av hensyn til forslagsstiller som har
utarbeidet planforslaget, vil administrasjonen ikke legge opp til befaring med hovedutvalget, og
mener at forholdene er blitt tilstrekkelig belyst. Hovedutvalget kan imidlertid selv vedta a foreta en
befaring, dersom gnskelig.

6. @STREMTOPPEN VELFORENING V/KRISTINE WAAGE BREKKE (19.06.20)

Pa vegne av beboere/ huseiere i lvar Asens veg gnsker vi & sette fokus pa veien inn til det
nye byggefeltet, veien som vil g fra Ivar Asen veg, rett i en sving, og inn pa nytt byggefelt.

Ivar Asens veg og innkjgringen og videre opp den slake bakken, er smal og det er ikke alltid
lett for 2 biler 3 mgtes. Vinterstid er det glatt, vi strgr selv, men det skjer ofte at bilene
kommer «glidende» ned veien og ut mot Per Sivles veg. Nar vi na ser at det skal lages en ny
vei, og det i en sving som vi har ut fordringer med fra fgr, sa gnsker vi a sette fokus pa dette.

Vi mener at hvis det skal lages en vei fra Ivar Asens veg og inn pa nytt byggefelt, sa ma veien,
svingen og krysset bli bredere, veien ma gjgres slakere, og det ma gjgres alt for at dette ikke
skal bli et ulykkespunkt. Med 23 boenheter som skal kjgre ut fra feltet og med alle som bor i
Ivar Asens veg, sa vil det bli stor trafikk her.

Vi forvent er at Karmgy Kommune legger dette inn i sin reguleringsplan og ut bedrer veien og
innkjgrsel til nytt byggefelt. Legger ved tegning og har markert krysset med gult .
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Kommunalsijef teknisk sin vurdering:

Veien i krysset er regulert i henhold til kommunal norm, og med siktlinjer. Dette innebaerer at krysset
er utformet slik kommunen forventer mtp. sikkerhet i kryss. Vanlige adkomstveier til boligfelt skal i
henhold til normen reguleres med 4 m kjgrebane (i tillegg til 1 m veigroft pa hver side, totalt 6 m).
Den nye veien inn i det nye boligfeltet er regulert med denne bredden. Ivar Asens vei er regulert 6,
men i svingen er kjgrebanen (asfalt) omtrent 5 meter bred. Dette er bredere enn det som legges opp
til i henhold til kommunal norm. Kommunen kan derfor ikke se at det er ngdvendig a gjgre
utbedringer her. At veien oppleves som smal, er ogsa et tiltak for a holde farten nede pa bilister.

Dersom det er et problem med glatt fgre pa vinteren, ma kommunens sektor for samferdsel og
utemiljg kontaktes for a se pa strg-rutiner. Dette er ikke en del av planarbeidet og kan ikke reguleres
gjennom planbestemmelser. Sektor samferdsel og utemiljg er informert om merknaden fra

velforeningen.

Vedlegg:

Planbestemmelser - plan 3047

Oversiktskart

Plankart - plan 3047

Gjeldende reguleringsplan

Gjeldende kommuneplan - utsnitt
Planbeskrivelse - plan 3047

Illustrasjoner - situasjonsplan mv.

Illustrasjoner - Revidert situasjonsplan med 25 boenheter
Diverse - fagnotat brannkonsept BB1 Firesafe
Uttalelser samlet ved 1. gangs offentlig ettersyn
Uttalelse samlet ved 2. gangs offentlig ettersyn
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\&/ KARM@QY KOMMUNE Dato:
/A

29.09.2020
Arkivsak-ID.:
20/24481
JournalpostID:
20/45886
Sakshandsamar: Yvonne S. Lgvseth
Kommunedirektgr/radmann:
Saksnr. Utval Mptedato
111/20 Hovedutvalg teknisk og miljg 13.10.2020

Plan 4082 for offentlig ettersyn - Fast bru til Storgy

Kommunalsjef teknisk sitt forslag til vedtak:

Hovedutvalg teknisk og miljg vedtar ved 1. gangsbehandling at forslag til detaljreguleringsplan 4082
for Fast bru til Storgy, datert 13.10.20, legges ut til offentlig ettersyn. Bergrte grunneiere varsles, jf.
plan- og bygningsloven § 5-2 og § 12-10.

Saksutredning
Rune Hemnes v/RH Oppmaling har pa vegne av Storgy Neeringspark AS utarbeidet forslag til privat
reguleringsplan for plan 4082 Fast bru til Storgy — detaljregulering.

Formalet med planen er a tilrettelegge for ny, fast bru til Storgy med fri seilingshgyde 12 m.

BAKGRUNN:

Dagens bru er en vippebru bygget ca. 1988. Det er stor slitasje pa driftssystemet, som gj@r at bruen
til tider har problemer med a ga opp og ned. Dette skaper problemer for skipstrafikken i sundet
mellom Storgy og Karmgy. Vippebroen har lav seilingshgyde, som gjgr at alt hgyere enn en vanlig
smabat ikke kommer gjennom nar bruen er nede. Dette kan tvinge sjgtransport til & ga rundt Storgy
og ut i mer utsatte farvann.

OVERORDNA PLANER:
Planforslaget omfatter arealer som i kommuneplanen er vist til industri og bruk og vern av sjg og
vassdrag med tilhgrende strandsone.

| henhold til Regional plan for samordnet areal og transport pa Haugalandet (ATP), er
industriomradet pa Storgy i naeringskategori 4, hvor det skal tilrettelegges for virksomhet med lavere
arbeidsplass- og/eller besgksintensitet.

EKSISTERENDE FORHOLD:

Reguleringsplan:
Omradet er regulert, plan 459 Storgy, vedtatt 17.03.1998 og plan 436 Osnesgavlen, vedtatt
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19.02.1991, og avsatt til industri, kjgreveg, annen veggrunn og trafikkomrade i sjg og vassdrag.

Vann, avlgp, overvann/flomvei, brannvann og renovasjon:

Sér i planomradet overlapper planomradet med VA — nettet. | vest er vannledningen kappet, og ny
ledninger lagt gjennom passasjen ved eksisterende bru. Fgr det fylles ut i sjg ma den eksakte
plasseringen av vannledningen kartlegges, og vannledningen flyttes dersom det viser seg at dagens
plassering ligger under utfyllingsomradet.

Det er ikke flomveier gjennom planomradet. Alt flomvann og overvann renner direkte til sjg i dette
omrddet.

Annet (eksisterende bebyggelse mv.):

Det star to brakker pa Storgy, som vil bli flyttet ved gjennomfgring av dette planforslaget. Dagens
vippebru styres fra en brakke som fungerer som en driftsbygning for bruen. Denne blir ogsa fjernet
ved gjennomfgring av planforslaget.

Eksisterende bru og brufundament skal fjernes nar ny bru er ferdigstilt.

Den offentlige vegen (Storgyvegen), ender ved bruforbindelsen. Over bruen og videre pa Storgy er
vegen privat. Denne ordningen skal viderefgres.

PLANFORSLAGET:

Generelt:
Bruen skal ha kun 1 kjgrebane. Ny bru medfgrer samtidig mindre omlegging av vei helt inne ved brua
og noe fylling over/under havniva i sundet.

Planforslaget omfatter et areal pa ca. 12,7 daa, hvorav ca. 1,8 da av planomradet ligger i sjg mellom
Storgy og Karmgy.

Vann, avlgp, overvann/flomvei, brannvann og renovasjon:
Overvann fra veibane fgres til nye sandfang pa hver side av bruanlegget, som deretter kobles til
eksisterende rgr eller fgres i nye rgr til sjg. Flomvann vil naturlig renne til sjg.

Veibanen pa broen blir 3,5 meter (envegs kjgrebane), som er minimum for brannbil.

Tiltaket skal ellers ikke tilkobles vann- og avlgpsanlegg.

Barn og unge:
Dette er ikke et omrade som blir brukt av barn og unge. Forholdene for barn og unge blir ikke endret.

Folkehelse:

Dagens bru er privat og avstengt for allmenn ferdsel, og dette vil ogsa veere gjeldende for ny bru.
Planforslaget endrer ikke forholdene for folkehelse, annet enn at de forbedrer generell trygghet ved
ferdsel til sj@s. Hvis dagens vippebru blir liggende nede, tvinges mye battrafikk til 8 ga rundt Storgy, i
farvann som er mindre trygge.
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Naturmangfold:
Pa land er arealet allerede omdisponert til industri og veiformal. Det er ikke funnet arter eller miljger
som krever spesielle hensyn eller tiltak pa land.

Tiltaket medfgrer utfylling i sj@; anslatt til totalt 3 752 m2. Av dette utgjgr 2 295 m2 utfylling i nord,
og 1457 m2 utfylling i sgr.

Nordre utfylling tar i hovedsak arealbeslag i skjellsandforekomsten Visnes — Smgrsundholmen. Et
grovt anslag estimerer at tiltaket tar et arealbeslag pa 6 % av forekomstens totalareal. Dette
areabeslaget vurderes til a ha betydning og virkningen blir derfor noe negativt for forekomsten.
Utfyllingen grenser mot skjellsandforekomsten Haugesund — Kvala og vil ogsa kunne fa et ubetydelig
arealbeslag her. Stortareforekomst som er vist i Temakart — Rogaland ligger pa et areal som er pa
land, sa dette ble ikke befart.

Sgndre utfylling tar i all hovedsak sitt arealbeslag i skjellsandforekomsten Haugesund — Kvala. Et
grovt anslag estimerer at arealbeslaget utkjgr ca. 0,05 promille av forekomstens totalareal.
Utfyllingen grenser mot skjellsandforekomsten Visnes — Smgrsundholmen og vil ogsa kunne fa et
ubetydelig arealbeslag her. Virkningen av sgndre arealbeslag anses for 3 vaere ubetydelig.

De vesentlige konsekvensene av tiltaket vil vaere arealbeslag i sjg ved utfylling i nord samt risiko for
nedslamming av viktige tareskogforekomster i forbindelse med anleggsperioden. Det er ogsa fare for
forstyrrelser av hekkeaktivitet og naeringsspkende fugl.

Det er foreslatt felgende tiltak, som skal fglges opp i en miljgoppfelgingsplan:

Anleggsperioden legges til perioden oktober — februar, utenfor hekke-/trekkperiodene.
Det bgr vurderes bruk av siltgardin eller boblegardin under utfylling i sjg for a beskytte
naturtypeforekomstene i omradet.

Tiltak for @ hindre spredning av plast til omgivelsene ved utfylling i sjg ma vurderes.
Det skal giennomfgres kartlegging av fremmede plantearter i rett i forkant av
anleggsperioden, da dette gjerne er arter som spres raskt og hvor utbredelsen endres
raskt.

Det vises til vurdering av naturmangfold etter naturmangfoldloven §§ 8-12 i vedlagte
planbeskrivelse.

Andre forhold:

Trafikkforhold:

Eksisterende trafikkmengde over vippebruen er 87 ADT. Det er ikke meningen at overgangen fra
vippebru til fast bru skal legge til rette for at bedrifter med stgrre besgks- eller arbeidsplassintensiv
virksomhet etablerer seg pa Storgy. Bruen anlegges med bare en kjgrebane.

Ved overgangen til privat veg, avsluttes den offentlige vegen pa sgrsiden av bruen med snuhammer
og fysisk sperre i vegen.

@konomiske konsekvenser:
Planen skal gjennomfgres i privat regi. Den medfgrer ikke endringer i kommunens forpliktelser til
drift og vedlikehold av offentlig veg.
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SAKSBEHANDLING:

Varsel om igangsetting av reguleringsarbeid er gjort i trad med bestemmelsene i plan- og
bygningslovens § 12-8. Frist for merknader var 02.01.19.

Felgende uttalelser er kommet til oppstart av planarbeidet:

A: Offentlige myndigheter

Rogaland fylkeskommune, regionalplanavdelingen 17.12.18
Rogaland fylkeskommune, seksjon for kulturarv 28.11.18
Fylkesmannen i Rogaland 18.12.18

Kystverket Vest 20.12.18

Statens vegvesen, region Vest 18.12.18

Fiskeridirektoratet 04.01.19

Karmsund Havn IKS 05.12.18

No s W=

B: Private og organisasjoner
1. Padda AS v/Torfinn Hetland 09.12.18
2. Fiskarlaget Vest og Fiskarlagets Servicekontor As avd. Vest 08.01.19

De innkomne uttalelsene er vurdert og vedlagt.
For vurdering, se «<Sammendrag av uttalelser» bakerst i saksfremlegget.

KOMMUNALSJEF TEKNISK SIN VURDERING:

Forslag til reguleringsplan fglger i hovedtrekk opp kommuneplanen for Karmgy.

Kommunalsjef teknisk sin konkrete vurdering er en praktisk I@gsning pa et problem som ikke har sa
veldig mange Igsninger. Det ma enten bygges en ny bru, eller den eksisterende Igsningen ma bli mer
palitelig. Det praktiske med en ny, fast bru er at den ikke trenger bemanning og den har ikke tekniske
Ipfte-/senke Igsninger som kan svikte. Den gir en mer palitelig giennomfart for battrafikken og
overfart for de som kommer pa land.

Bakdelen med en ny brulgsninger er at den gjgr et arealbeslag i sjp og at den laser seilingshgyden
under bruen til 12 meter.

Stgrrelsen pa batene som kan ga gjennom sundet mellom Storgy og Karmgy er fra fgr naturlig
begrenset av dybden i sundet. St@rre skip kan ikke ga gjennom sundet fordi det er for grunt. Slik sett
vil ikke en seilingshgyde pa 12 meter vaere et problem for de fleste batene som bruker sundet i dag.

Kommunal sjef teknisk er av den oppfatningen at a opprettholde en trygg farled mellom Storgy og
Karmgy er av en slik samfunnsnytte at det veier opp for tapet av areal i sj@.

Bruen planlegges med en kjgrebane (3,5 meter bredde). Det er ikke meningen at overgang fra
vippebru til fast bru skal legge til rette for bedrifter med stgrre besgksintensivitet enn dagens
virksomheter. Bakgrunnen for dette er bade Storgys beliggenhet, men ogsa fordi det ikke er gnskelig
med gkt tungtrafikk pa Storasundvegen eller Torvastadvegen.

Det er allikevel noen svakheter ved planforslaget kommunalsjef teknisk gnsker a papeke.
Av ROS — analysen kommer det frem at det er vurdert vind som en faktor som ma tas hensyn til ved
prosjektering og konstruksjon av bruen. Det er ikke nevnt noe om konsekvensene av kraftig vind pa

Side 66 av 95



trafikken pa bruen. Fra Karmsund bru kjenner vi til at kraftig vind til tider kan veere en fare for trafikk
pa bruen. N3 vil bruen i forelagte planforslag ha en langt mindre ADT og gar i en retning (nord nord —
vest) som gj@r at den kraftigste vinden kommer i samme retning som kjgrebanen og ikke pa tvers,
men det er et forhold som burde veaert vurdert ved utarbeidingen av planforslaget.

Eksisterende bru med tilhgrende vei gar parallelt med den nye bruen som er planlagt, og skal
opprettholde trafikk til og fra Storgy under anleggsperioden. | planforslaget er det ikke beskrevet
hvordan dette skal gjgres i praksis. Kartet viser at fyllingsfoten til broen vil dekke deler av det som i
dag er adkomstveien, bade pa s@r- og pa nordsiden av bruen. | planbeskrivelsen star det
veiadkomsten skal sikres mot fyllingsfoten, enten ved hjelp av midlertidig hinder for massen eller ved
a flytte veien, og at endelig avklaring ma gjgres i en riggplan.

Normalt vil en slik I@sning tilsi at arealbruken ikke er avklart, siden planforslaget kan medfgre
midlertidig omlegging av veien. Her er det imidlertid begrenset mulighet til & flytte veiarealet, siden
strekningene det gjelder ligger pa utfylling i sj@. Disse utfyllingene skal ikke fylles ut mer i forelagte
plan, slik at en eventuell omlegging av vei vil kun omfatte eventuelle veigrgfter og mindre sideareal.
Konsekvensene som fglger av en omlegging av veien vil derfor veere sma, og omfatte kun en
grunneier, som ogsa er forslagstiller.

Pa bakgrunn av det som er sagt over, vil kommunalsjef teknisk derfor anbefale at hovedutvalg teknisk
ved 1.gangsbehandling vedtar at forslag til reguleringsplan, datert 13.10.20, legges ut til offentlig
ettersyn.

SAMMENDRAG AV UTTALELSER, SAMT ADMINISTRATIV VURDERING

Alle uttalelsene er i sin helhet vedlagt. Sammendraget gjengir hovedinnholdet fra uttalelsene, samt
forslagsstillers og administrasjonens vurderinger.

1. ROGALAND FYLKESKOMMUNE - REGIONALPLANAVDELINGEN

(Opprinnelig adressert Ark. BHB)

Om skjellsand

Fylkesradmannen vil peke pa at det pa sjgbunnen sundet der bro er tenkt etablert, er registrert
et stgrre omrade med naturtypen skjellsand. Fylkesradmannen legger til grunn at
konsekvenser for naturtypen blir redegjort for og at broa og anleggsarbeidet blir planlagt pa en
slik mate at det registrerte skjellsandomradet blir minst mulig bergrt.

Om fylling i sjg

Vi ser i referat fra oppstartsvarselet at kommunen har papekt at fylling i sjg kan fgre til at
strgmningsforholdene blir endret. Fylkesradmannen er enig i at dette kan veere en fare og
legger til grunn at ogsa dette tema blir redegjort for planarbeidet.

Om trafikkforhold

Fylkesradmannen har ogsa merket seg at kommunen i referat fra oppstartsvarselet har pekt pa
at etablering av fastbro til Storgy vil kunne fgre til flere problem, gkt trafikk pa en smal veg
uten fortau og at ny bro kan gjgre det mer attraktivt med arbeidsintensiv virksomhet pa
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Storgy.

Fylkesradmannen mener det er viktig ny bro sees i sammenheng med det gvrige vegnettet og
den funksjonen vegen ellers har. Planarbeidet ma gjgre greie for framtidige trafikktall og andel
tungtransport, og vurdere om det er behov for avbgtende tiltak for myke trafikanter.
Dimensjonen pa ny bro ma ogsa sees i sammenheng med den trafikkmengden som er realistisk
ut fra type naering som gjennom reguleringsplaner er tillatt pa Storgy.

Etter regional plan for areal og transport pa Haugalandet er naeringsomrade pa Storgy tiltenkt
virksomheter med lavere arbeidsplass- og/eller bespksintensitet.

Forslagstillers vurdering:
Innspill fra Regionalplanavdelingen ved Rogaland Fylkeskommune er tatt som veiledende
ved utformingen av planforslaget.

Om naturmangfold

Vedlagt dette planforslaget ligger det COWI-rapport, se «Virkninger pa naturmangfold»
dat. 14.02.2020. | rapporten er det vurdert konsekvenser av fylling i sjg.

Om forurensning

Vedlagt dette planforslaget ligger det rapport «Risikovurdering av forureina sediment ved
bro-kar til Storgy» dat. 25.10.2019 utarbeidet av Resipientanalyse AS omtaler
bunnforekomstene ved bro-karet.

Om strgmning
Det vises for gvrig til KAP 5.8 Naturforhold og Fyllmasse i denne beskrivelse.
Handtering:

Planbestemmelser § 7 fastsetter at det skal utarbeides en miljgoppfglgingsplan (MOP)
for de konkrete tiltakene. Hensyn til naturmangfold og ivaretakelse av forurensning med
avbgtende tiltak skal veere tema i MOP.

Om trafikk

Ang. trafikk til Storgy er redegjort for i KAP 5.1 Generelt om planforslagets hensikt.

Kommunalsjef teknisk sin vurdering:
Ingen ytterligere kommentar.

ROGALAND FYLKESKOMMUNE - SEKSJON FOR KULTURARV

(Opprinnelig adressert Ark. BHB)

Fylkesradmannen har vurdert sgknaden som sektormyndighet innenfor kulturminnevern.

Siden tiltaket ogsa vil omfatte omrade i sjg, er planen ogsa lagt fram for Stavanger maritime
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museum som har sektoransvar for kulturminne i sj@.

Vedrgrande automatisk freda kulturminne pa land
automatisk freda kulturminne. Fylkesradmannen har forelgpig ingen merknader til planen,
menFylkesradmannen vil likevel understreke at selv om det pr. i dag ikke er kjent automatisk
frede de kulturminner i selve tiltaksomradet, ma eventuelle funn ved gjennomfgringa av planen
straks bli melde til Rogaland fylkeskommune, og alt arbeid ma stanses inntil vedkommande
myndigheit har vurdert/naerere dokumentert funnet, jfr. Lov om kulturminner § 8, 2. ledd.

Vedrgrande kulturminner i sjg
Stavanger maritime museum kjenner ikkje til skipsfunn eller automatisk freda kulturminne som
vert bergrt av omsgkt plan.

Museet har vurdert det varsla planomradet til ikkje & ha potensiale for funn av hittil ukjente freda
kulturminne eller skipsfunn. Museet har dermed ingen merknad til den varslede planen.

Minner om;

Stanse og meldeplikt
Om det likevel under gjennomfgringen av tiltaket blir oppdaget kulturhistorisk materiale som kan
vaere vernet eller fredet (for eksempel vrakdeler, keramikk, bearbeidet flint, glass, krittpiper eller
annet), ma arbeida straks stanses og kulturminnemyndighetene bli varslet, jf. kml § 8 og §14.
Tiltakshavar pliktar & informere den/de som skal utfgre arbeidet om dette, men star ogsa selv
ansvarlig for at dette blir gjort.

Forslagstillers vurdering:
Innspill fra Kulturavdelingen ved Rogaland Fylkeskommune er tatt som veiledende ved
utformingen av planforslaget.

Handtering i planforslag:
Det er lagt inn bestemmelse § 10 som sikrer viderefgring av stanse og meldeplikten.

Kommunalsjef teknisk sin vurdering:
Ingen ytterligere kommentar.

3. FYLKESMANNEN I ROGALAND

(Opprinnelig adressert Ark. BHB)

En viktig del av planarbeidet vil besta i a fa til gode landskapsmessige lgsninger ved framfgring
av vei/bru. En Igsning som krever minst mulig skjeeringer/fyllinger, og som tar hensyn til
landskapsvirkningen vil veere viktig for kvaliteten pa planen.

Om naturmangfold

Planen ma vurderes ngye etter §§ 8-12 i naturmangfoldloven. | sjgen er det registrert
skjellsand og en st@rre tareskogforekomst som begge har svaert viktig verdi. | tillegg overlapper
forekomsten av tareskog med et gyteomrade for torsk. Det vil derfor vaere viktig at planen ikke
gir en forverret situasjon av de marine verdiene i sjgen, i form av fyllinger og merkbare
virkninger pa strgmforholdene.
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| det videre arbeidet er det viktig at det legges fram informasjon om volum av fylling og hvor
stort areal som blir bergrt av fyllingen. Det vil ogsa kunne veere aktuelt med stremmalinger for
a sikre de gkologiske forholdene i sjgen.

Vi minner og om at utfylling i sj@ vil kreve en egen sgknad og vurdering etter forurensingsloven,
der Fylkesmannen er myndighet.

Forslagstillers vurdering:
Innspill fra Fylkesmannen i Rogaland er tatt som veiledende ved utformingen av
planforslaget.

Handtering i planforslag: Jfr. kommentarer gitt til Fylkeskommunen Regionalplan.

Kommunalsjef teknisk sin vurdering:
Ingen ytterligere kommentar.

FISKERIDIREKTORATET

(Opprinnelig adressert Ark. BHB)

Vurdering og merknader

«Det er registrert forekomster av naturtypen skjellsand, klassifisert som sveert viktig, verdi A,
altsa av nasjonal interesse a ivareta i gnsket planomrade. Videre er det forekomster av
naturtypen stgrre tareskogforekomster, ogsa verdi A, vest for Garnes og sgr for Grgneholmen
pa Storgy.

Disse vil ogsa kunne bergres negativt av planen, siden det er aktuelt med fylling o.1.
Fiskeridirektoratet region Sgr kan forelgpig ikke se at gvrige nasjonale eller regionalt viktige
fiskeri- eller havbruksinteresser, som er registrert naer gnsket planomrade: lassettingsplasser,
gytefelt og fiskerihavn, kan bli szerlig negativt bergrt...»

Det framgar at kommunen har vurdert planen til ikke a utlgse krav om konsekvensutredning, jf.
pbl § 4-2 annet ledd. Fiskeridirektoratet region S@r forutsetter at virkninger av planen for
nevnte naturtyper skal vurderes som en del av planprosessen, jf. pbl § 4-2 fgrste ledd.

Vi forutsetter videre at man besgrger kartlegging av, og vurdering av konsekvenser for, viktige
naturverdier i sjg fra uavhengig og kvalifisert faglig hold.

Forslagstillers vurdering:
Handtering i planforslag: Jfr. kommentarer gitt til Fylkeskommunen Regionalplan.

Kommunalsjef teknisk sin vurdering:
Ingen ytterligere kommentar.

KYSTVERKET VEST

(Opprinnelig adressert Ark. BHB)
Mottatt varsel om planoppstart er stilet til naboer/ offentlige instanser utover det
fremkommer det ikke hvem brevet er sendt til. De som blir bergrt av endringen (brukerne av

farvannet mv.) ma varsles om planarbeidet og fa anledning til & uttale seg.

Kystverket er veldig positiv til at det igangsettes planarbeid som har til hensikt a erstatte
dagens vippebro med fast bro.
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6.

Det positive med eksisterende vippebro er at den ikke har hgydebegrensning i opp vippet
posisjon. Vippebroen har hatt en rekke driftsstanser, som pavirker sikkerheten og
fremkommeligheten til de sjgfarende nar broklaffen blir liggende nede i perioder.

Til tross for begrensninger i hgyden pa en fast bro vil det veere den mest forutsigbare lgsningen
for brukerne av farvannet. Kystverket har hatt mgter med Hagland / Storgy Naeringspark ved
flere anledninger.

De nye fartgyene i Rgveersambandet fra 2019 vil kunne passere under en bro med fri
seilingshgyde pa 12 meter ved HAT (h@yeste astronomiske tidevann).

| forbindelse med offentlig ettersyn/ hgring av planforslaget vil det fremkomme av
hgringsuttalene om 12 meter ved HAT er tilstrekkelig seilingshgyde, for hovedtyngden av
brukere av farvannet.

Forslagstillers vurdering:
Kystverket Vests merknad er hensyntatt i planarbeidet.

Handtering i planforslag:
Planbestemmelse § 22 fastsetter at;

Broen skal ha fri vertikal seilingshgyde pa min 12,0 m (HAT) (hgyeste astronomisk
tidevann).

Planbestemmelse § 5 sier;
Belysning av kjgrevei pa fast bro og belysning av seilingslgp under fast bro skal etableres
iht. godkjent belysningsplan som del av teknisk plan. Belysning av bro skal ikke virke
blendende for de sjgfarende.

Planbestemmelse § 6 sier;

Skilting av kjgrevei pa fast bro og skilting av seilingslgp skal etableres iht. godkjent
skiltplan som del av teknisk plan.

Planbestemmelse § 9 sier;

Tiltak i sjgen skal behandles av havnemyndighet i ht. Havne- og farvannsloven i tillegg til
behandling iht. plan- og bygningsloven.

Kommunalsjef teknisk sin vurdering:
Ingen ytterligere kommentar.

STATENS VEGVESEN

(Opprinnelig adressert Ark. BHB)
Vi uttaler oss som forvalter av riksveg pa vegne av staten, fylkesveg pa vegne av
fylkeskommunen, og som statlig fagmyndighet med sektoransvar innen vegtransport.

Storgy har tilkomst fra kommunal veg, via kryss mot fv. 840. Statens vegvesen sine interesser i
omradet er knyttet til fylkesvegen og vi uttaler oss pa vegne av Rogaland fylkeskommune som
vegeier.

Ny fast bru til Storgy vil ke potensialet til eksisterende industriomrade. Etablering av ny bru
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ma ses i sammenheng med tilliggende vegnett og kryss mot fv.840.
Kryss mot fv. 840 ligger i Vikj3, i tilknytning til eksisterende snuplass for buss. Fylkestinget i
Rogaland har vedtatt ruteendringer i Haugesund og pa Karmgy.

| denne forbindelse ser Statens vegvesen pa alternative Igsninger for omlegging av snuplassen.
Krysset kan bli bergrt i forbindelse med en omlegging av snuplassen.

Det kan bli aktuelt a vurdere krav til utbedring av krysset mot fv. 840 i forbindelse med
planarbeidet for ny bru. Statens vegvesen ber om a bli kontaktet vedrgrende dette i
forbindelse med detaljplanleggingen.

Forslagstillers vurdering:
Innspill fra Statens vegvesen er vurdert naermere i KAP 5.1 Generelt om bakgrunnen for
planarbeid.

Det er avholdt mgte med Statens vegvesen 19.02.2019, se «Notat mgte Statens
vegvesen» hvor bakgrunnen for planarbeidet er spesifisert. Kort fortalt; Dagens vippebro
bygget ca. 1988 har stor slitasje pa driftssystemet, og har til tider problemer med a ga
opp og ned. Driftsstans gar ut over battrafikken, og kan i sin tur ga ut over sikkerheten til
de sjgfarende. Med bakgrunn i ferdselen for sjgfarende er det gjort et forprosjekt for ny
bro og med dette som grunnlag valgt a varsle oppstart reguleringsarbeid for ny fast bro.

Kommunalsjef teknisk sin vurdering:
Ingen ytterligere kommentar.

7. KARMSUND HAVN IKS

(Opprinnelig adressert Ark. BHB)
Viser til overnevnte varsel om igangsetting av planarbeid. Karmsund Havn IKS har ingen
merknader knyttet til dette.

Forslagstillers vurdering:
Innspill fra Karmsund havn er registrert.

Kommunalsjef teknisk sin vurdering:
Ingen ytterligere kommentar.

Private innspill
1. PADDA As V/TORFINN HETLAND

(Opprinnelig adressert Ark. BHB)

Jeg vil gi innsigelse pa avgrensingen for reguleringsarbeidet. Padda AS driver
naeringsvirksomhet i omradet som allerede er regulert til industri/naering slik det er i dag,
En eventuelt ny reguleringsplan som deler eiendommen i to, med risiko for ulike
reguleringsbestemmelser vil ikke bli godtatt.

Tiltaket med ny bru til Storgy er ikke tilfredsstillende dokumentert og inntegnet, men det
forutsettes at tiltaket ikke vil skape hinder for var virksomhet.

Padda AS krever a bli holdt informert etter hvert som tiltaket planlegges og det er mulig
a vurdere konsekvensene.

Forslagstillers vurdering:
Innspill fra T. Hetland er tatt til betraktning og planavgrensningen mot 140/230 er gjort
sa marginal som mulig. Det som er tatt med av eiendommen har vaert ngdvendig for a
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regulere vekk rester av eksisterende bygge-grense og kjgrevei, samt for a fortsatt sikre
tilkomsten til eiendommen. Ny byggegrense og kjgrevei er lagt lenger gst, som antas a
veere til fordel for hjemmelshaver av eiendommen.

Kommunalsjef teknisk sin vurdering:
Ingen ytterligere kommentar.

2. FISKARLAGET VEST OG FISKARLAGETS SERVICEKONTOR AS, AVD. VEST

(Opprinnelig adressert Ark. BHB)

Fiskarlaget Vest har sendt saken til Karmgy Fiskarlag.

Ifglge Fiskeridirektoratet sin kartdatabase er det ikke registrert noen fiskeriinteresser i
omsgkt omradet, men det blir ogsa fisket i andre omrader som ikke er registrert der.
Man gnsker @ minne om at fiskerinaeringen er basert pa fornybar biologisk produksjon,
og er derfor grunnleggende avhengig av et rent og produktivt kyst- og havmiljg.

En har et stort felles ansvar, bade nasjonalt og internasjonalt, for a opprettholde et rent
og produktivt hav. Det er avgjgrende for kvalitet, renommé og markedsverdi for norsk
sjgmat. | tillegg er man avhengig av a ha egne fiskeareal a fiske pa.

Med bakgrunn i overnevnte forutsetter man at masser som blir anvendt i fylling er rene,
og at det blir satt in avbgtende tiltak dersom det er snakk om forurenset bunn.

P3 generelt grunnlag ma en hindre ungdvendig spredning av sten utover bunnen.

Forslagstillers vurdering:
Merknaden Fra Fiskarlaget Vest og Fiskarlagets Service kontor er tatt som veiledende i
utformingen av planforslaget.

Handtering i planforslag: Jfr. kommentarer gitt til Fylkeskommunen Regionalplanavd.

Kommunalsjef teknisk sin vurdering:
Ingen ytterligere kommentar.

Vedlegg:

Planbestemmelser

PLANID_4082-Gjeldene kommuneplan

PLANID_4082-Gjeldene Reguleringsplan

R4082-htm1

Planbeskrivelse

PLAN ID_4082-ROS for Storgy bru

PLANID_4082-218247-RIBko-NOT-01 - strgmningsforhold i sund

PLANID_4082-COWI - Storgy- naturmangfold rev 29.06.20

PLANID_4082-1767 Bru-kar til Storgy 03.10.2018 Risikovurdering av forureinasediment-revidert
17.08.2020

PLANID_4082-Vei skisse for tilpasning til vei

PLANID_4082-Eksisterende plassering av VA ledning

PLANID_4082-VA skisse til teknisk planTegn904
PLANID_4082-Miljodirektoratet_Storgy_06-12-2019_A3L

PLANID_4082-Midlertidig endring av reglement for vippebroen mellom Karmgy og Storgy
PLANID_4082-Innspill etter varslingsmateriale akr-BHB
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/A

29.09.2020

Arkivsak-ID.:

20/4004

JournalpostID:

20/46261
Sakshandsamar: Bergitte Hatteland Flatebg
Kommunedirektgr/radmann:
Saksnr. Utval Mptedato
112/20 Hovedutvalg teknisk og milj@ 13.10.2020
140/20 Kommunestyret 19.10.2020

Plan 1027 - Detaljregulering for Kong Ferking - 22/212 mfl.

Radmannens forslag til vedtak:

1. Kommunestyret vedtar detaljregulering for plan 1027 Kong Ferking med tilhgrende
reguleringsbestemmelser (vist pa kart sist datert 13.10.20), jf. plan- og bygningslovens § 12-12.

2. Planen kunngjgres og grunneiere og rettighetshavere varsles, jf. plan- og bygningslovens § 12-12.

Saksutredning

SAKSFRAMSTILLING

Kong Ferking AS v/ Martin Dahl er tiltakshaver av planarbeidet, han har engasjert PROCON AS til &
utarbeide forslag til privat reguleringsplan for plan 1027 Detaljregulering for Kong Ferking —22/212
mfl.

Formalet med planen er a tilrettelegge for etablering av konsentrert fritidsbebyggelse og naust med
parkering. Planen legger opp til maks 12 fritidsboliger og maks 12 naust. Eksisterende bygning nyttes
til naust og parkering. Planforslaget omfatter et areal pa ca. 1,9 da, bestaende av eksisterende
fabrikkbygning og tomten rundt (gnr/ bnr 22/214 og 212), inkl. langsliggende kommunale kai og
adkomst til denne, samt areal for kommunal lekeplass pa gnr/bnr 22/196.

Kommunen har vurdert planarbeidet til ikke a innebaere krav til utarbeiding av planprogram og
konsekvensutredning. ihht. Plan- og bygningslovens §§ 4-1 og 4-2.

Kong Ferking AS star som eier av gnr. 22 bnr 212 og 214. @vrige arealer innenfor planomradet er i

kommunal eie (utenom en liten del av det sgrligste hjgrne av 22/144, som reguleres til offentlig veg
fra Sgre Ferkingstadveg ned mot kaien).
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HISTORIKK, KOMMUNEPLANENS AREAELDEL - FRA BOLIG TIL FRITIDSBOLIG

Planomradet er i hovedsak i gjeldende kommuneplan avsatt til kombinert bebyggelse og
anleggsformal.

Bestemmelsene (som ble lagt til grunn ved oppstart av foreliggende planarbeid) sier at innenfor
omrader vist til blandet formal, kan det oppf@res bygninger med funksjon som naust, bolig,
fritidsbolig eller kontor i kombinasjon eller i bygninger med bare ett forbruksmal. Bygninger for
naeringsvirksomhet og kulturelle formal kan oppf@res nar de etter kommunens skjgnn ikke er til
sjenanse for omgivelsene.

| forbindelse med foreliggende planarbeid har kommunen blitt gjort oppmerksom pa bestemmelsen
for blandet formal i kommuneplanens arealdel, hvor det viser seg at i kommuneplanen som ble
vedtatt ikke apnes for bolig i Ferkingstad havn. | kommuneplanen som ble vedtatt i kommunestyret
var teksten i planbestemmelsene slik:

8.3 Bestemmelser knyttet til byggeomrade for blandet formal

a. Innenfor omrdder vist til blandet formdl, kan det oppfdres bygninger med funksjon som naust,
bolig, fritidsbolig eller kontor i kombinasjon eller i bygninger med bare ett bruksformdl.
Bygninger for naeringsvirksomhet og kulturelle formal kan oppfadres ndr de etter kommunens
skjonn ikke er til sjenanse for omgivelsene. Bygninger innenfor omrddet for blandet formal ved
Ferkingstad havn, kan ikke nyttes til boligformdl.

| teksten som har ligget i kommuneplanens bestemmelser (pa nett og i kommunens system), den
versjonen som er brukt, har ikke siste setning vaert med. Administrasjonen har i denne sammenheng
informert om at kommunestyrets vedtak vil fglges opp, da den bestemmelsen som ble vedtatt er den
gjeldende. Dette forholdet er noe kommunen selvsagt finner veldig beklagelig, seerlig med tanke pa
at foreliggende planarbeid var igangsatt for planlegging av boligbebyggelse. Fra administrasjonens
side ble det skissert 3 mulige veier videre:

- stoppe planleggingen

- ga fra bolig til fritidsbolig

- prgve og ga videre med bolig

Tiltakshaver har valgt a ga fra a planlegge boligbebyggelse til a legge til rette for fritidsbebyggelse.
OVERORDNA PLANER:
Planforslaget omfatter arealer som i kommuneplanen er vist til blandet formal, samt noe LNFR (den

sprligste delen av planomradet som reguleres til lekeplass i trad med dagens bruk).

EKSISTERENDE FORHOLD:

Reguleringsplan:
Planomradet er uregulert.

Omradet grenser til plan 1015 Detaljregulering for Ferkingstad Havtun, vedtatt 19.12.16.

Vann, avlgp, overvann/flomvei og brannvann:
Det er kommunalt nett for vann og spillvann i havnen. Overvann gar til sjg.

Det er lagt privat pumpeledning PE 90 fra tilkoblingspunktet for avigp, innerst i havnen, fram til
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planomradet. Vannledning i kommunal veg langs planomradet ligger helt fram til bebyggelsen og har
en dimensjon pa 150mm, som sikrer brannvann.

Annet (eksisterende bebyggelse mv.):

Eksisterende bygning som skal videreutvikles er pa 1000 m2. Lokalene er brukt som
produksjonslokaler/ lager i forbindelse med produksjon av fiskemat. Det er na ingen produksjon i
bygget, og det star tomt. Bygget er oppfa@rt i 1985 og er et betongbygg i en etasje med flatt tak.

Ferkingstad havn er skjermet mot havet med to moloer, og havneomradet bestar i dag av private
naust som i hovedsak blir benyttet til fritid/hobbyfiske, noen nedlagte produksjonslokaler, og i
naromradet er det oppfert boligbebyggelse. Det foreligger ogsa planer om en stgrre utbygging av
fritidsboliger etter godkjent reguleringsplan, Ferkingstad Havtun, som vil ligge nordvest for
planomradet.

Store deler av Ferkingstad havn er i kommuneplanen for kulturminner markert som A-omrade. A-
omrade er inkludert den gamle moloen, havnebassenget og naustbebyggelsen fra 1960-tallet.
Planomradet ligger like utenfor A-omradet. Videre ligger planomradet like ved sti/turvegen til
Fishermen's memorial, og har et omliggende viktig kulturlandskap.

PLANFORSLAGET:

Generelt:

Prosjektet fgores opp som fritidsboliger og naust. Planen legger opp til maks. 12 fritidsboliger og maks.
12 naust. Fritidsboligene fgres opp som et pabygg oppa eksisterende bygning. Eksisterende bygning
blir fgrste etasje i prosjektet, hvor det er planlagt naust og innvendig parkering (i tilknytning til
fritidsboligene). Det er tenkt tilkomst til naustene bade fra innsiden av bygget og fra kommunal kai.
Det er planlagt tilkomst fra p-etasje opp til felles uteomrade (utenfor fritidsboligene) via innebygd
betongtrapp. Fritidsboligene har ogsa adkomst fra S@re Ferkingstadveg via rampe. Kryss ned til
kaiomrade skal utformes som snuhammer iht. kommunal norm. Kai reguleres i samsvar med dagens
situasjon. Krav til lekeplass dekkes gjennom regulering av kommunal lekeplass pa gnr/bnr 22/196
med krav om opparbeidelse iht. kommunal norm.

Det planlegges i utgangspunktet at fritidsboligene skal fa tiloud om naust, men det er ogsa aktuelt a
leie/selge naust til andre. Denne fordelingen vil bli klarlagt etter naermere vurdering av interesse og
behov. Planbestemmelsene stiller krav om 0,5 parkeringsplasser per naust innenfor avsatt
parkeringsareal langs Sgre Ferkingstadveg (dersom eiere av fritidsboliger har naust kan denne
parkeringen nyttes som gjesteparkering).

Bebyggelsen sin utforming og materialbruk skal gi et helhetlig inntrykk og tilpasses omkringliggende
bebyggelse. Hgyde pa bygningene skal tilpasses det omkringliggende miljget. Dette oppnas ved a
trappe ned hgydene i overgang til den eksisterende bebyggelsen. Inspirasjonen er tatt fra det
eksisterende kystmiljget, men vil vaere et nytt innslag som komplementerer dette, uten a vaere kopi
av det gamle. Kledning og vindu vil bli utfgrt i tre og takrenner og nedlgp i aluminium eller sink. Det
bgr vaere inntil 3 farger pa bygningene. Kommuneantikvaren i Karmgy anbefaler at bruken av farger
bgr preges av opprinnelig naustbebyggelse i Ferkingstad hamn. Eldre bilder viser at fargene hvit, rgd,
grgnn oker og brun er benyttet. Det er tenkt a bruke taktekking av tegl, skifer eller platetak med
utgangspunkt i tradisjonene i omradet, og det bgr vurderes a ha ulik taktekking pa ulike deler av
prosjektet for ytterlige a forsterke effekten av at dette er ulike bygningskropper.

| bestemmelsene er maks. mgnehgyde fra kai satt til 9 meter. Tegningene under viser noen
mgnehgyder over 9 meter(disse ma justeres i forhold til hva som kan bygges), men gir allikevel et
inntrykk av planlagt bebyggelse. Maks mgnehgyde mot gnr. 22/150 (til hgyre i frste tegning og til
venstre i de to andre) skal vaere 7,7 m. Mgnehgyder pa gvrig bebyggelse skal variere mellom 7,7 m
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‘\ / KARM@Y KOMMUNE Dato:
X

02.10.2020

Arkivsak-ID.:

20/4007

JournalpostID:

20/44420
Sakshandsamar: Aage Steen Holm
Kommunedirektgr/radmann:
Saksnr. Utval Mptedato
113/20 Hovedutvalg teknisk og milj@ 13.10.2020
141/20 Kommunestyret 19.10.2020

Plan 2114 - sluttbehandling - Veavagen brygge - 3/134, 452 mfl. - detaljregulering

Radmannen sitt forslag til vedtak:

1. Kommunestyret vedtar detaljregulering for plan 2114 Veavagen brygge — 3/134, 452
mfl. med tilhgrende reguleringsbestemmelser (vist pa kart sist datert 13.10.20), jf. plan- og
bygningslovens § 12-12.

2. Planen kunngjgres og grunneiere og rettighetshavere varsles, jf. plan- og
bygningslovens § 12-12.

SAKSFRAMSTILLING

PDS Arkitekt AS har pa vegne av Erlend Nilsen utarbeidet forslag til privat reguleringsplan for plan
2114 Veavagen brygge, gnr. 3/134, 452 m.fl. Planen har veert pa offentlig ettersyn i 2019, og det kom
inn innsigelser og merknader til planforslaget. Det er derfor laget et revidert planforslag for a
imgtekomme innsigelser/merknader, som har vaert pa nytt offentlig ettersyn med frist 25.08.2020.

Formalet med planen er a omregulere omradet til boligformal og fritidsboligformal, med tilhgrende
fellesareal, lekeareal og kommunalt pumpehus. Det er planlagt 5 boliger/boenheter av ulike
stgrrelser som vil veere attraktive for flere grupper boligkjgpere. Det er planlagt 1 fritidsbolig. Planen
vil samsvare bedre med dagens situasjon med overvekt av boligbebyggelse, og sgrge for gkt tetthet.
Pa eiendommene befinner det seg i dag to eldre sjghus som er i svaert darlig befatning. Disse gnskes
revet.

Langs Vea Sjoarveg sgkes deler av veg utbedret for bedre trafikksikkerhet i omradet.
Planforslaget omfatter et areal pa ca. 3,6 daa.

OVERORDNA PLANER:
Planforslaget omfatter arealer som i kommuneplanen er vist til kombinert formal, der det tillates
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naust, bolig, fritidsbolig eller kontor i kombinasjon eller i bygninger med bare ett bruksformal.

| henhold til Regional plan for samordnet areal og transport pa Haugalandet (ATP), skal omradet ha
en utnyttelse pa minimum 3 boliger/daa.

EKSISTERENDE FORHOLD:

Reguleringsplan:

Omradet er regulert, reguleringsplan — plan 2013 Reguleringsplan for Vedavdgen — Omrdde langs
sjgen fra Solhdla til Seevikevik — vedtatt i 18.11.2003, og avsatt til kombinerte formal: Industri, kontor,
bolig og fritidsbebyggelse.

Omradet grenser og overlapper sa vidt i vest til plan 291 Reguleringsplan for Vea Nord | — Omrddet
mellom fv852 og Vedavdgen og mellom Vea Sjoarveg og Saevikvik, vedtatt 30.09.2003.

Vann, avlgp, overvann/flomvei, brannvann og renovasjon:

Det er eksisterende vann- og avlgpsledninger som gar i Vea Sjoarveg. Ved planomradet er det ogsa
brannkum. Eksisterende utslippsledning til sjg kan ikke benyttes for ny bebyggelse. Kommunen har
gnsket en kommunal pumpestasjon i omradet.

Vea Sjoarveg driftes av kommunen, men er ikke kommunalt eid. Fram til kryss Vea
Sjoarveg/Jovikvegen i nord, ma Vea Sjoarveg reguleres og overskjgtes kommunen.

Annet (eksisterende bebyggelse mv.):
Gjeldende reguleringsplan fra 2003 har til hensikt a ta spesielt hensyn til eksisterende
sjphusbebyggelse og -miljg, giennom to planbestemmelser:

§ 17: Eksisterende sjghusbebyggelse skal som hovedregel bevares. Mindre tilbygg/ endringer kan
tillates dersom dette er ngdvendig for G tilpasse ny bruk av bygget. Ved endring og utskiftning av
utvendige materialer skal opprinnelig utseende sgkes tilbakefgrt. Fgr endringer eller sanering av
bygg kan godkjennes skal bygningens kulturhistoriske kvaliteter og den rolle bygningen har i det
omkringliggende bygningsmiljg avklares. Ved sgknad om bygningsmessige endringer stilles det krav
til tiltaksklasse 3 ndr det gjelder estetikk; Jfr. Plan- og bygningslovens § 74. — 2. Det skal legges ved
fasadeoppriss av eksisterende nabobebyggelse for bedgmmelse av helheten i bygningsstrukturen pa
stedet. Fargebruken pd bebyggelsen kan variere, men fargene skal bygge pd den opprinnelige
fargetradisjonen i omrddet.

§ 18: Nybygg skal tilpasses eksisterende tomte- og bebyggelsesstruktur, og en skal ta avgjgrende
hensyn den rolle bygningen vil fG i omkringliggende bygningsmiljg. Nybygg skal tilpasses helheten i
omradet med hensyn utforming og material- og fargevalg, samtidig som hvert enkelt bygg skal ha
sitt eget arkitektoniske uttrykk. Ved sgknad om nybygg stilles det krav til tiltaksklasse 3 ndr det
gjelder estetikk; Jfr. Plan- og bygningslovens § 74. — 2. Ved sgknad om nybygg skal det legges ved
fasadeoppriss av eksisterende nabobebyggelse for bedgmmelse av helheten i bygningsstrukturen pa
stedet.

| forbindelse med fgrste gangs offentlig ettersyn, ble det foretatt en befaring av Rogaland
fylkeskommune og kommunen. Med bakgrunn i sjghusenes tilstand vil fylkesrddmannen ikke frarade
rivning av de to sjghusene. Imidlertid ser fylkesradmannen at de to sjghusene inngar i en stgrre
sammenheng med flere eldre sjghus i Veavagen. Fra et kulturvernperspektiv ble det derfor anbefalt 3
gjore forsgk pa at ny bebyggelse pa eiendommen i stgrre grad tilpasser seg de eksisterende
sjphusenes volum og uttrykk.
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PLANFORSLAGET:

Generelt:
Planen innebaerer en gkning av tomteutnyttelse, samt endring av formal fra sjgretta naering til bolig-
og fritidsboligformal, i trdd med kommuneplanens arealdel.

Innenfor planomradet har kommunen satt krav om at det ma opprettes ny, kommunal pumpestasjon
for avlgp. Denne krever ogsa areal til parkering med snuplass for kommunal pumpebil (eller bil med
henger).

Vea Sjoarveg gar langs omradet som skal bebygges. Veien er regulert for smal for dagens og fremtidig
trafikk, og kommunen har satt krav om a regulere veien med 7 m bredde (fra dagens 5 m) inklusiv
sidegrgfter nordover til krysset Vea Sjoarveg/Jovikvegen (5 meter kjgrebane + sideareal). Pa et punkt
er det pa grunn av terreng (bade pa oppsiden og nedsiden av vei) vanskelig & opparbeide veien med
7 meters bredde. Her er det gnsket fra kommunens side en «sjikane» (innsnevring) i trdd med norm
fra Statens vegvesen. Sjikanen gjgr at veibanen er smalere, og hindrer trafikk i 8 passere samtidig. Pa
et annet punkt like nord for utkjgrsel fra planlagte boliger/fritidsboliger, kan det ogsa veere aktuelt
med en kort strekning med noe smalere kjgrevei (fra 5 til 4 meter kjgrebane). Dette avklares i teknisk
plan.

Dagens vei er kommunalt driftet, men ikke eid av kommunen. Det er malt opp eiendomsgrenser, og
regulert vei vil krysse ulike private grunneiere. | nord mot gnr. 3/24 vil regulert veiareal med
veigrgfter ikke ga ut over dagens asfalterte vei som kommunen allerede drifter. Her snevres altsa
kjgrebanen noe inn, og erstattes med sidekanter/grgfteareal. Planen setter krav om overskjgting av
offentlig areal til kommunen. For tiltakshaver vil det derfor vaere behov for frivillig overdragelse ev.
ekspropriasjon av veiareal ved gjennomfgring av planen.

Den historiske interessen i omradet er fgrst og fremst knyttet til gamle sjghus/sjghusmiljg som ligger
langs Veavagens vestside. | gjeldende reguleringsplan er det bestemmelser om at disse i st@rst mulig
grad skal bevares, men de er ikke vernet innenfor planomradet. Det er i planforslaget satt krav om
tiltaksklasse 3 for arkitektur ved nybygg i omradet, for a sikre at nyere bygg tilpasser seg
eksisterende, eldre sjghusbebyggelse. Videre skal byggesak innenfor planomradet oversendes
kommuneantikvaren for uttalelse. Kommunen erfarer at mange av de eldre sjghusene blir revet til
fordel for nyere bolighus i bryggestil. Dette er en naturlig utvikling da omradet er avsatt til
boligformal i kommuneplanens arealdel. Det bidrar imidlertid til at de gamle sjghusene ikke blir
bevart. | dialog med Rogaland fylkeskommune har det veert gnsket a tilpasse foreslatt utbygging mer
i trad med eksisterende sjghusmiljg hva gjelder volum og plassering. Tiltakshaver har valgt ikke a
endre revidert planforslag pa dette punktet, men har redusert totalt bygningsvolum og delvis
byggehgyder.

Revidert planforslag har ogsa lagt bedre til rette for allmenn ferdsel langs sjgsiden, markert med
formalet «turveg».

Vann, avlgp, overvann/flomvei, brannvann og renovasjon:

En framtidig utbygging av omradet kan knyttes til offentlig ledningsanlegg. Det er satt av plass til en
kommunal pumpestasjon innenfor omradet. En eldre, eksisterende privat avlgpsledning fjernes ikke,
men legges i trekkergr. Denne ledningen fungerer i dag som kloakkrgr og utslippsrgr av overvann for
bebyggelse innenfor og utenfor planomradet. Med denne planen, vil alle enheter som i dag har
kloakk via dette rgret, fa fgrt kloakken inn til ny kommunal pumpestasjon, som ogsa skal etableres
innenfor planomradet. Dette innebaerer at eksisterende rgr ikke lenger vil bli brukt til kloakk, men
kun slippe ut overvann fra terreng. Dersom det blir langvarig driftsstans i ny kommunal
pumpestasjon, vil eksisterende rgr fungere som ngdoverlgp (= utslipp), men dette er helt unntaksvis.
| den nye, kommunale pumpestasjonen vil det bli etablert en «sump» som fanger opp kloakk
midlertidig, slik at ngdoverlgpet ikke tas i bruk sa lenge det ikke blir langvarig driftsstans.
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Avlgpsvann fra de nye byggene innenfor planomradet pumpes over til kommunalt nett via privat
pumpestasjon. Det er satt rekkefglgekrav i planbestemmelsene om at opplysninger om rutiner for
tilsyn av privat pumpestasjon skal leveres kommunen ved sgknad om ferdigattest.

Det er utarbeidet en skisse til teknisk plan som viser hvordan slik tilknytning i prinsippet kan lgses.
Den kommunale pumpestasjonen blir lagt helt i eiendomsgrense mot eiendommen i s@r. Det settes
av plass til snuareal/parkering for kommunal pumpebil innenfor planomradet.

Det er satt av plass til felles renovasjonspunkt ved utkjgrsel.

Barn og unge:
Planen legger opp til utbygging av arealer som i dag er bebygd med to eldre, falleferdige sjghus. Disse

er sa falleferdige at de utgjgr en fare dersom det foregar lek pa omradet. Det er ingenting som tilsier
at arealene er i jevnlig bruk til dette formalet. Etter utbygging vil omradet bli et boligomrade (+1
fritidsbolig) med lekeplassdekning i trad med de krav som kommunen stiller i sine normer.

Rett over Vea Sjoarveg fra planens foreslatte boligomrade, gar det en sti vestover som kan benyttes
av barn og unge til skole/Veavagen sentrum.

Langs sj@ er det avsatt en ytre kai med formal «turveg». Det er krav om stiger opp fra sjgen, samt
belysning i dette omradet.

Folkehelse:

Plan- og bygningslovens § 3-1 omhandler oppgaver og hensyn som skal ivaretas i planlegging etter
loven. Listen over oppgavene er omfattende. | et eget punkt er det formulert at planleggingen skal
«fremme befolkningens helse og motvirke sosiale helseforskjeller, samt bidra til & forebygge
kriminalitet»

Foreliggende plan er vurdert i forhold til dette punktet. Kommunalsjef teknisk vurderer at planens
innhold kan innebaere en viss utfordring i a legge til rette for a fremme befolkningens helse - og
forebygge sosiale helseforskjeller pa grunn av gkt boligtetthet, uten at forholdene for gdende og
syklende er endret. Dette gjelder blant annet mulighet for a ga og sykle til skolen for barn og unge.
Det er vanskelig a ta hensyn til bade tilfredsstillende vei, myke trafikanter og eiendomsstruktur i
dette omradet. Som avbgtende tiltak knyttet til disse utfordringene, har kommunalsjef teknisk
foreslatt utvidelse av Vea Sjoarveg fram til naermeste kryss (regulering med rekkefglgekrav). Smal vei
bidrar for gvrig til lav hastighet pa trafikk. Det finnes ogsa andre snarveier mot Veavagen sentrum
som gjor at ferdsel ikke ngdvendigvis ma skje kun langs veiene.

Det er flere avsatte grgntomrader i neerheten. Veavagen skole, sentrum og matbutikk ligger ca. 400
m mot vest, og Karmgy storhall en drgy km mot sgr. Ved Veavagen sentrum er ogsa naeermeste
busstopp.

| revidert planforslag er ytre kaikant sikret med formal «turveg» og skal veere tilgjengelig for allmenn
ferdsel. Dette innebaerer at strandsonen pa sikt kan bedre apnes for befolkningen, dersom ogsa
omkringliggende eiendommer dpnes opp tilsvarende. Det er i planen lagt opp til at man kan komme
seg ut til kaikanten gjennom felles parkeringsplass.

Naturmangfold:

Planomradet er allerede utbygd, det er ikke registrert forekomst av sjeldne arter eller naturtyper
innenfor planomradet. Utbygging etter foreslatt plan vil ikke pavirke naturmangfoldet i saerlig grad.
Omradet i sj@ er avsatt til smabathavn i gjeldende kommuneplan. Historisk sett er store deler av
sjgsiden langs Veavagen blitt brukt til sjgretta naering, hvor hovedtrafikken kom fra sjgveien.
Omregulering til batplass for beboere vil i praksis innebaere mindre belastning pa miljget enn
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naeringsrelatert sjgtrafikk. Det apnes ikke for utleie av batplasser eller batopptrekk. Vedlikehold av
bater ma derfor skje andre steder enn innenfor planomradet.

Andre forhold:

Vea Sjoarveg er ikke dimensjonert for utbygging av boliger/fritidsboliger med hgy tetthet. Veien er
bade regulert og utarbeidet med total bredde 5 meter eller mindre. Det er ingen fortau, og terrenget
vanskeliggjgr a fa plass til bade veiutvidelse og fortau, samtidig som eldre sjghusbebyggelse og
avkjgrsler skal sikres. Kommunen har derfor satt krav om at Vea Sjoarveg ma utvides til 7 meters
bredde (5 m asfalt) fram til og med naermeste kryss, som er krysset Vea Sjoarveg/Jovikvegen. Pga. en
terrengformasjon (hammer) og bratt terreng ogsa pa nedsiden, er det godtatt at det forbi denne
hammeren lages en sjikane (innsnevring i veien) med lav fartsgrense.

—?F

Regulert lnnsnevr/ng (Sﬂkane) Iangs Vea Sjoarveg 5/lkanen er20m lang.

Det er foretatt en stormfloberegning (inklusive bglgepaslag) som viser at det er sikker byggegrunn
2,5 moh., bade med tanke pa stormflo/oppstuving av vannmasser, og bglgepaslag. Stgrste bglger
oppstar ved kraftige vinder fra sgrgst, mens oppstuving av vannmasser vil skje ved kraftige vinder fra
nordvest. Disse to forholdene vil derfor ikke inntreffe samtidig. Sikker byggegrunn er synliggjort i
planbestemmelser og plankart (faresone flom).

Ca. 40 meter sgr for sjikanen er det i gjeldende plan regulert et kryss/snuhammer. For & gjgre
overgangen mellom ny regulert vei og eldre vei riktig, er det i revidert planforslag omregulert noe
veiareal i svingene i krysset/snuhammeren. Dette arealet har fatt samme formal som
omkringliggende arealer (kombinert byggeformal).

Side 84 av 95



Opprydding av sideareal langs ny-regulert vei innebaerer at noe eldre veiformal omreguleres til kombinert
byggeformdl (se rade piler i illustrasjon over).

@konomiske konsekvenser:

Innenfor planomradet vil Vea Sjoarveg overskjptes vederlagsfritt til kommunen. Denne driftes
allerede i dag av kommunen og vil saledes ikke fa gkonomiske konsekvenser for kommunen. Planen
setter krav om overskjgting av offentlig areal til kommunen. For tiltakshaver vil det derfor veere
behov for frivillig overdragelse ev. ekspropriasjon av veiareal ved gjennomfgring av planen.
Ekspropriasjon vil kreve kommunal ressursbruk i forbindelse med behandling.

Innenfor planomradet skal det ogsa oppfgres et kommunalt pumpehus. Areal/grunn til denne
overskjptes vederlagsfritt til kommunen.

Turveien/ytre kaifront blir ikke offentlig eid, men den skal holdes apen for allmenn ferdsel.
Kommunen vil ikke ha vedlikeholdsutgifter for dette.

Avvik fra kommunale, regionale og statlige normer:

Planforslaget har ingen avvik fra normer, foruten at samleveier (Vea Sjoarveg) normalt sett skal ha
fortau. Dette er vanskelig a realisere i omradet pga. eiendomsstruktur, eksisterende bygningsmasse
langs vei/sjg og terreng.

Byggegrense mot vei/veigrgft er satt til 3 m innenfor byggeomradet, og det tillates carport og
parkeringsplasser innenfor byggegrense pa avsatt areal til parkering, men frisikt ma overholdes.

SAKSBEHANDLING:

Forslag til reguleringsplan ble behandlet av hovedutvalg teknisk og miljg 1.gang i mgte den 05.03.19
—sak 25/19, og felgende vedtak ble fattet:

«Hovedutvalg teknisk og miljg vedtar ved 1. gangsbehandling at forslag til detaljreguleringsplan
2114 for Veavagen brygge — gnr. 3/134, 452 m.fl., datert 05.03.19, legges ut til offentlig

ettersyn. Bergrte grunneiere varsles, jf. plan- og bygningsloven § 5-2 og § 12-10.»

Planforslaget har vaert utlagt til offentlig ettersyn i tidsrommet 18.03.19 — 08.05.19.
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Felgende uttalelser er kommet inn etter offentlig ettersyn:

A: Offentlige myndigheter

Rogaland fylkeskommune, regionalplanavdelingen 10.05.19

Rogaland fylkeskommune, seksjon for kulturarv 06.07.19 (etter befaring)
Fylkesmannen i Rogaland 09.05.19

Statens vegvesen, region Vest 03.04.19

Fiskeridirektoratet 07.05.19

Karmsund Havn IKS 25.03.19

Fiskarlaget Vest...... 22.05.19

Nounhk W=

B: Private og organisasjoner
1. Wegner Advokatfirma AS 08.05.19
2. Lars Eigil Sgrensen og Egil Sigmund Sgrensen 06.05.19
3. Cortina van Noppen 06.05.19

De innkomne uttalelsene er vedlagt.

Revidert forslag til reguleringsplan ble behandlet av hovedutvalg teknisk og miljg 2.gang i mgte den
09.06.20 — sak 76/20, og felgende vedtak ble fattet:

«1. Hovedutvalg teknisk og miljg viser til kommunalsjef teknisk sin vurdering av de innkomne
uttalelser og merknader og vedtar endringer i planforslaget i samsvar med anbefaling fra
kommunalsjef teknisk.

2. Planforslaget legges ut til nytt offentlig ettersyn og bergrte grunneiere og rettighetshavere
varsles, jf. plan- og bygningslovens § 12-10.»

Planforslaget har vaert utlagt til offentlig ettersyn i tidsrommet 23.06.20 — 25.08.20.
Fglgende uttalelser er kommet inn etter offentlig ettersyn:

A: Offentlige myndigheter

Rogaland fylkeskommune, regionalplanavdelingen 26.08.20
Fylkesmannen i Rogaland 21.08.20

Statens vegvesen, region Vest 26.08.20

Fiskeridirektoratet 24.08.20

Kystverket 26.08.20

Fiskarlaget Vest...... 25.08.20

o Uhs WN =

B: Private og organisasjoner
1. Tor Stdle Vea 05.08.20
2. Egil Sigmund Sgrensen 08.08.20
3. John Kristian Davidsen mfl. 24.08.20

De innkomne uttalelsene er vurdert og vedlagt.
For vurdering, se «<Sammendrag av uttalelser» bakerst i saksfremlegget.

RADMANNEN SIN VURDERING:
Forslag til reguleringsplan er behandlet i samsvar med bestemmelsene i plan- og bygningsloven. Det
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foreligger ikke innsigelse fra fylkeskommune eller statlig fagmyndighet, og planen kan godkjennes av
kommunestyret.

Hgringsrunden har ikke avdekket vesentlige konflikter knyttet til planforslaget. Det er enkelte private
merknader angdende veistandard, trafikksikkerhet og omregulering fra privat eiendom til offentlig
samferdselsformal. Disse forholdene er vurdert i sammendraget under, og ogsa underveis i
planprosessen. Det samme gjelder fylkeskommunens faglige rad om bygningstruktur. Radmannen vil
i denne sammenheng vise til den etterfglgende gjennomgang av de enkelte uttalelsene.

Det er i denne gjennomgangen ikke foreslatt endringer i planforslaget som betinger nytt offentlig
ettersyn. Pa bakgrunn av det som er sagt over, vil rddmannen anbefale at planforslaget med
tilhgrende bestemmelser, datert 13.10.20, godkjennes.

Radmann i Karmgy, 17.09.2020

Vibeke Vikse Johnsen
sign.

SAMMENDRAG AV UTTALELSER, SAMT ADMINISTRATIV VURDERING

Alle uttalelsene er i sin helhet vedlagt. Sammendraget gjengir hovedinnholdet fra uttalelsene, samt
forslagsstillers og administrasjonens vurderinger.

1. ROGALAND FYLKESKOMMUNE - REGIONALPLANAVDELINGEN

Nyere tids kulturminner:

Reguleringsplanen har tidligere vaert pa hgring. Fylkesradmannen viser til tidligere uttalelse i saken
og mener planforslaget som na foreligger ikke har ivaretatt faglige rad i tilstrekkelig grad. | hovedsak
dreier dette seg om at uttrykk og form til ny bebyggelse innenfor planomradet bgr ta utgangspunkt i
de to store sjphusene som sgkes revet. Dette ville vaert en bedre mate a viderefgre stedets seerpreg
og tilpasse ny bebyggelse til det kulturhistoriske sjghusmiljget i Veavagen. Med bakgrunn i tidligere
vurderinger frarader fylkesradmannen planforslaget fra et kulturvernperspektiv

Boligtetthet og strandsone:

Da planen var pa hgring forrige gang, gav fylkesradmannen faglig rad om a redusere antall boenheter
i planomradet, og endre bebyggelsen sin plassering pa tomten for a i stgrre grad ivareta allmenne
interesser i strandsonen.

Antall fritidsboenheter er na redusert. Fylkesradmannen ser ogsa at det er gjort endringer som legger
bedre til rette for allmenn ferdsel langs sjgen.

Radmannens vurdering:
Fylkeskommunen frarader planforslaget fra et kulturvernperspektiv. R&dmannen viser til kommunens
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vurderinger om samme forhold ved utleggelse av revidert planforslag ved 2. gangs offentlige
ettersyn:

«Den eldre reguleringsplanen fra 2003 hadde som hensikt a bevare et stgrre,
sammenhengende eldre sjghusmiljg langs Veavagens vestside, samtidig som arealformalet
hovedsakelig var sjgretta naering. | kommuneplanens arealdel fra 2015 er overordnet formal
endret til bolig/fritidsbolig/naust/kontor. Dette gjgr det vanskelig a fglge opp gjeldende
reguleringsplan, da mange eldre sjphus ikke er egnet til 3 omgjgres til bolig og fritidsbolig.
Videre er det opp gjennom arene gitt mange dispensasjoner fra disse kravene, som ogsa gjgr at
omradet i dag fremstar med mindre helhetlig sjghusmiljg enn tidligere.

Etter befaring vil heller ikke fylkeskommunen frarade riving av de to eksisterende bygg. Bade
fylkeskommunen og kommunen har i utgangspunktet gnsket at ny bebyggelse bedre kunne
tilpasses historisk bygningsmiljg i stil, plassering og volum. Dette har ikke tiltakshaver gnsket.
Kommunalsjef teknisk ser at dette er en trend i omradet, og at det kan vaere vanskelig a
imgtekomme alle krav mtp. leke- og uteoppholdsareal, parkering, allmenn tilgang til
strandsonen, samtidig som opprinnelig bygningsstruktur skal ivaretas. Det er heller ikke eldre
sjighusmiljg pa naboeiendommene, slik at foreslatte utbygging vil ikke sta i direkte kontakt med
eldre sjghus og brygger. Tiltakshaver har dessuten redusert byggevolum, og det er i
planbestemmelsene satt krav om tiltaksklasse 3 for arkitektur pa nye bygg. Fritidsboligenheten
i sgr er redusert i hgyde og med pulttak, som gir variasjon i bygningsutforming og uttrykk.
Kommunalsjef teknisk mener at tilpasningen for dette omradet er tilfredsstillende.»

Det er ingen nye momenter som tas opp. Radmannen tar til orientering at fylkeskommunen ikke
anbefaler planforslaget. Som enda et avbgtende tiltak er det etter 2. gangs offentlig ettersyn tatt inn
ytterligere presiseringer i planbestemmelsene:

Ny § 6: Byggesaker skal sendes kommuneantikvaren for uttale.

Tillegg til §§ 13 og 18: Taktekking skal vaere tegl eller skifer.

Disse to presiseringene bidrar til at kommuneantikvaren kan komme med innspill hva gjelder endelig
utforming av byggene i en byggesgknad, samt at det settes krav til takmateriale i tillegg til
eksisterende krav til materialbruk og fargebruk.

2. FYLKESMANNEN | ROGALAND

Strandsone:
Revidert planforslag har lagt bedre til rette for allmenn ferdsel langs sjgen. Fylkesmannen er positiv
til at kommunen gnsker a gjgre strandsonen mer tilgjengelig pa sikt.

Angdende innsigelse knyttet til mangelfull ROS-analyse og manglende hensyn til havnivastigning,
stormflo og bglger:

Vivurderer at endringene knyttet til dette planforslaget imgtekommer de innsigelsene vi hadde ved
forrige hgring. Vi stiller imidlertid spgrsmal til hvordan bygningene skal legges over kote 2,5, jamfgr
pkt. 8 under anbefalte tiltak under radgivningsnotatet og stormflo og bglgepaslag, uten store
terrenginngrep/tilpasninger, nar det meste av planomradet ligger under kote 2,5.

Radmannens vurdering:

Radmannen tar til etterretning at grunnlaget for innsigelse er frafalt, og at planen kan
egengodkjennes av kommunestyret.

Hva som regnes som «store terrenginngrep/tilpasninger» er en skjgnnsvurdering. Dagens kai (som
skal fortsette a vaere ytre kai/turvei ved fremtidig utbygging), ligger pa 1,75 moh. De bakerste
arealene pa tomta (opp mot Vea Sjoarveg) ligger pa kote 2-4 moh, innkjgring pa ca. 2,5 m. Det er
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altsa kun deler av tomta som ma heves, anslagsvis ca. 75 cm (fra 1,75 moh til 2,5 moh.).

Fagkyndig har presisert ytterligere: «Massene langs vagen og pa eiendommen bestar av frilagt fjell og
noe Igsmasser over fast fjell. Terrengtilpasning vil skje ved uttak og fylling av sprengstein og planlagte
tiltak er i trad med bestemmelser for Bebyggelse og Anlegg. Terrenget far en avtrapping fra
bakenforliggende veg ned til brygger og friarealer. Tiltak begrenses til hva som er naturlig for best
mulig terrengtilpasning.»

Enhver utbygging i strandsonen vil for gvrig matte paregne noe utfylling, for a sikre at krav til
beliggenhet over stormflo-niva blir overholdt.

3. STATENS VEGVESEN, REGION VEST

Ingen merknader.

4. FISKERIDIREKTORATET

Det fglger av planbeskrivelsen at: «<Smabathavnen tilknyttet prosjektet er planlagt uten opptrekk
eller annen mate 3 landsette bater, det er heller ikke kjgrbar vei ned til brygge.

Vedlikehold som forarsaker forurensende aktiviteter er ubeleilige a gjgre i denne havnen, eiere av
bater vil ngdvendigvis matte foreta denne aktiviteten ved et mer passende sted.» samt at: «Det
planlegges flytebrygge/opphengt brygge som ikke krever mudring.».

Vi har pa denne bakgrunn ikke ytterligere merknader til planen utover ovennevnte uttalelser til
oppstartsvarsel og forrige hgring.

Radmannens vurdering:
Tas til etterretning.

5. KYSTVERKET VEST

Kystverket har ikke seerlig merknader til fremlagt forslag til detaljplan. | planen legges det blant annet
til rette for 5 smabatplasser. Ved etablering av flytebryggeanlegg/ batplasser ma det tas hensyn til
fremkommeligheten i farvannet. De tiltak som planlegges etablert ma dimensjoneres slik at de kan
motsta paregnelig drag og bglgeslag i omradet.

Vi har merket oss at det er tatt med i planbestemmelsene at tiltak som faller inn under havne- og
farvannslovens bestemmelser skal godkjennes av havnemyndighet

Radmannens vurdering:
Tas til etterretning.

6. FISKARLAGET VEST

Det er registrert fiskerihamn i naerleiken av omsgkt tiltak og blir difor nytta til naeringsverksemd i
samband med yrkesfiske. Ein har diverre darleg erfaring fra andre stader der det blir planlagt fritids-
/bustadhus i omrade med naeringsverksemd relatert til fiskeri. Om det blir gjeve Ipyve til omspkte
tiltak ma det inn i fgresegnene at det ma forventast aktivitet og st@y fra naeringsaktivitet i naerleiken,
til tider og nattestid. Omsgkte tiltak ma ikkje vere til hinder for framtidig fiskerirelatert utnytting av
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vagen.
Ein kan ikkje godta klage pa bruk av vagen i samband med fiskeriverksemd.

Radmannens vurdering:

Det er ikke hjemmel i plan- og bygningsloven til 3 sette planbestemmelser om aktivitet utenfor
planomradet. Ei heller kan en eventuell klagerett reguleres. Hensynet til fiskeri er en del av
kommunens samlede vurdering ved behandling og godkjenning av en reguleringsplan, ogsa sett opp
mot kommuneplanens arealdel. Da omradet er satt av i overordnet plan til bolig- og
fritidsboligformal, vil ikke fiskeriinteressene vaere de eneste interesser som skal tas hensyn til i
omradet.

Forholdet rundt fiskeaktivitet kan derimot nevnes i planbeskrivelsen. Det er lagt inn fglgende
tilleggstekst i planbeskrivelsen under kap. 5.19 Eksisterende virksomhet i omradet
(naering/handel/industri/kontorinteresser):

«Det er fiskerihavn i nerheten av omsgkte tiltak, havna benyttes derfor til naeringsvirksomhet i
forbindelse med yrkesfiske. Det ma paregnes noe stgy fra naeringsaktiviteten, til tider ogsa pa
nattestid.»

7. TOR STALE VEA

Vi har gitt muntlig tillatelse til at kommunens pumpehus kan plasseres i grensen til var eiendom
3/398 som vist i reguleringsforslag. Det tas forbehold pa at dette ikke forvolder ungdig stgy og lukt.

Det er inngatt muntlig enighet om at bygningene kan settes opp en meter fra grensa som vist i
reguleringsforslag. Da mener vi at det er rett og rimelig at dette er gjensidig uten at vi ma forholde
oss til hvor fremtidige eiere eller et evt sameie. Dette kan ordnes ved at utbygger tinglyser et
dokument som viser dette.

Ellers ser vi oss forngyd med tiltakene som er gjort.

Radmannens vurdering:

Kommunalt pumpehus er satt i planomradet, fordi kommunen trenger et pumpehus innenfor en viss
radius langs Veavagen/Vea Sjoarveg. At pumpehuset kom akkurat her, skyldes at det ble akseptert av
utbygger som et premiss for planarbeidet. Men kommunen presiserer at pumpehusets funksjon
gjelder for et langt stgrre omrade, og ville ha mattet bli plassert langs Vea Sjoarveg pa en privat
eiendom uansett.

Pumpestasjoner for kloakk blir utformet og bygget med tanke pa a redusere problemer med lukt og

stgy. Der pumpestasjoner star tett opp til boliger, har vi i anskaffelsen satt stgykrav pa 45 dB malt pa
utsiden av stasjonen. De deler av pumpestasjonen som inneholder kloakk leveres med tette lokk for

a redusere problemer med lukt. Vi kan imidlertid aldri garantere at det ikke kan forekomme stgy- og
luktproblemer.

Til sammenligning har de fleste moderne oppvaskmaskiner et stgyniva pa ca. 45 desibel. Pumpehuset
er lagt ca. 6 meter fra deres hus, og det vil dermed vaere adskillig mindre stgy ved husveggen.
Generelt i plan- og bygningsloven er det krav om maks 55 db pa utsiden av bygg, og nattero har krav
om maks 35 db. Pa leke- og uteoppholdsareal (lekeplasser osv.), er det krav om maks 55 db i forhold
til veitrafikkstgy. Kommunen vil derfor anta at stgynivaet fra pumpehuset ikke vil veere til belastning.

Vedgrende byggegrense mot nabo, er det fra kommunens side gnskelig med bygg tett opp mot
eiendomsgrensene i dette omradet. Ogsa ved en ev. fremtidig regulering av deres egen tomt, vil
dette kunne aksepteres fra kommunens side. Inntil dette skjer, gjelder regulerte byggegrenser (eller
som i deres tilfelle da dette ikke er regulert: 4 m fra nabogrense).
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En tinglyst avtale vil derfor kun gjelde som en privatrettslig avtale mellom to naboer, men gir ikke
rett til utbygging naermere nabogrense uten at dette er regulert eller innvilget dispensasjon for. |
slike tilfeller, vil kommunen matte vurdere en ev. negativ merknad fra bergrt nabo. En privatrettslig,
tinglyst rett fra nabo vil i sa fall vaere til gunst for dere. Kommunen har vaert i dialog med utbygger,
og fatt bekreftet at det er utarbeidet en slik erklaering i forhold til deres eiendom, som kan
underskrives av begge parter. Dette gjgres ikke som en del av reguleringsarbeidet.

8. EGIL SIGMUND S@RENSEN

Vi ser igjen det forsgkes og fra ta oss bruksretten for deler av vares areal. Dette bgr na kvalifisere til
gratis advokat osv. - ligner veldig pa tvangsekspropriasjon.

Vi har protestert fgr, det er ikke ngdvendig a inkludere vares areal. Veien er privat veg- det var ikke
mulig for Karmgy kommune 3 legge frem den var overtatt. Vennligst flytt veien osv inn pa utbyggeres
omrade.

Radmannens vurdering:

Vea Sjoarveg er en kommunalt driftet vei, og kommunen vil — uavhengig av hvem som bygger ut —
stille krav til oppgradering av veianlegget til tilfredsstillende bredde, inklusiv veigrgfter. Siden Vea
Sjoarveg i dag er for smal, ma en utvidelse ga pa bekostning av private grunneierinteresser. Ny
regulert vei er utvidet i begge retninger (bade mot sjg og mot land), og kommunen kan ikke se at en
liten utvidelse av veiformal gir nevneverdig ulempe for utnyttelse av deres eiendom. Et godt veinett
ma regnes som et fellesgode som av og til gar pa bekostning av private interesser.

Nytt regulert veiformal innebaerer at ca. 50 m2 av deres eiendom vil bli bergrt og overfort til
kommunalt eie. Ut fra tomtens totale areal pa ca. 2,2 daa, er dette en ubetydelig redusering (ca. 2,25
%). Deler av disse 50 m2 fungerer allerede i dag som veibane/kjgrevei og/eller er regulert til
veiformal i gjeldende reguleringsplan. Netto gkning av regulert veiformal er derfor mindre enn 50
m2. Alle arealene som bergres ligger innenfor byggegrensen mot vei, og vil uansett ikke kunne
benyttes til utbyggingsformal.

Ved utbygging ma forslagsstiller bli enig om pris for overdragelse av deres eiendom til kommunalt
eie, eller det ma foretas en ekspropriering av bergrt grunn til veiformal.

9. JOHN KRISTIAN DAVIDSEN MFL.

Vi vet at det ved flere tidligere byggeprosjekter langs Veavagen er stilt krav i form av heftelser pa
eiendommene om at de ved en framtidig realisering av regulert vei via Skipanes er forpliktet til i
bidra gkonomisk til i opparbeide omtalte vei. Dersom det i dette tilfellet ikke

skulle medfgre slike forpliktelser knyttet til eiendommene det sgkes byggetillatelse for, er

dette a anse som usaklig forskjellsbehandling, seerlig siden dette er det desidert stgrste
byggeprosjekt langs Veavagen pa flere tiar ogsa det fgrste kommersielle prosjektet langs

sjgen. Intensjonen med denne veien var i sin tid a avlaste trafikken langs andre veier i bygda.

Veilgsningen som kommunen ser ut til 3 akseptere for dette prosjektet medfgrer ikke en reell heving
av veistandarden pa den delen som er underlagt reguleringsplanen. Heller ikke videre oppover mot
fylkesveien er veien i dag av en slik beskaffenhet at den vil tale noe seerlig gkt trafikkmengde. Seerlig
ved skolens begynnelse samt slutt er veien sterkt belastet. Det vil ogsa vaere unaturlig i lede trafikken
fra prosjektet en omvei via et allerede etablert boligomrade i stedet for mer direkte ut mot
hovedferdselsaren i bygda.

Vi stiller ogsa spgrsmal ved kommunens vurdering som sier at en utvidelse av en del av veien
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er vanskelig og vil medfgre store utlegg for utbygger, og at det i stedet godtas at veien snevres
ytterligere inn pa denne strekningen. Her er veien mer enn smal nok som det allerede, saerlig med
tanke pa at den stiger ganske bratt pa denne strekningen. Det aksepteres ikke at kjgreforholdene,
seerlig pa vinterfgre, gjgres enda vanskeligere enn de er i dag.

Vi finner det ogsa merkelig at kommunen kan akseptere at en gammel og ikke lenger brukt

gangsti som er ufarbar med bade sykkel og barnevogn, na skal kunne fungere som adkomst for
grupper av myke trafikanter. Her ma det veere total svikt i vurderingsevnen bade fra utbyggers samt
fra kommunens side.

| det fgrste utkastet til planen framkom det at kommunen vurderte framtidig byggestopp langs
Veavagen etter at dette prosjektet var realisert. Vi konstaterer at det na avkreftes at slike
vurderinger gjgres og setter pris pa at framtidige utbygginger ikke stanses av en byggestopp.

Vi har ikke noe imot at det bygges langs Veavagen, men mener det ma skje pa like vilkar for
tidligere, navaerende samt framtidige prosjekter, noe som ikke er tilfellet i dag i og med at

noen tidligere prosjekter har heftelser i form av framtidig realisering av regulert vei samtidig som
denne utbygging ikke utlgser et slikt krav.

Kommunens vurdering:

Krav til gkonomisk bidrag i form av heftelser er krav som er satt i byggesaker, der det er blitt bygget
nye boliger i henhold til gjeldende reguleringsplan (som regel ogsa dispensasjoner). Det er satt krav
om bidrag frem til ny Skipanesveg-kryss, som er naeermeste kryss fra boligene.

Ved regulering har forslagsstiller fatt krav om a utbedre vei. Forskjellen er at utbygger far dette
kravet som et absolutt krav fgr det gis brukstillatelse til nye bygg. Det er derfor et sterkere krav for
utbygger i denne planen, enn for over nevnte byggeprosjekter (som kun har patatt seg a bidra
gkonomisk ved en fremtidig veibygging).

Siden planomradet ligger omtrent midt mellom to veikryss (ett opparbeidet ved Jovikvegen i nord, og
et regulert ubebygd ved Skipanesvegen i sgr), godtok kommunen ved planoppstart at forslagsstiller
kunne velge hvilken retning man gnsket a utbedre. Planforslaget legger derfor til rette for utbedring
nordover, og ikke s@grover til Skipanesveg-krysset.

Det er ikke riktig at planen ikke medfgrer utlegg for utbygger. Som sagt ma veien veaere i henhold til
reguleringsplan fgr nye bygg far brukstillatelse. Selv om veibanen ikke utvides, ma utbygger sikre
veilys, veigrgfter med overvannshandtering, rette opp krysset mellom Vea Sjoarveg og Jovikvegen,
lage innsnevring (sjikane) mv. Utbygger har mattet fa oppmalt alle usikre eiendomsgrenser langs
veien for a avgjgre hvem som star som eier i dag, og det er krav om at alt veiareal (kjgrevei inklusiv
veigrgfter) skal overskjgtes kommunen vederlagsfritt fgr nye bygg far brukstillatelse. Det vil si at
utbygger ma komme til enighet med alle grunneiere langs dagens vei som er bergrt av veiformalet,
og kjppe bergrte arealer for deretter a overskjgte disse til kommunen.

Dagens vei er regulert fem meter bred. Selve kjgrebanen er hovedsakelig 5 meter i dag. Utvidelsen av
veiformal i reguleringsplanforslaget innebzerer at veien forblir omtrent like bred, men den utvides
med veigrgfter (1 m pa hver side), overvannshandtering, lys, asfalt mv. Det er nettopp blitt satt opp
autovern langs veikanten mot sjg ved sjikanen. Planforslaget innebaerer mer ordnet forhold, ogsa i
krysset mot Jovikvegen som strammes opp, og som tydeligere vil markere at Jovikvegen er et «kryss»
mot Vea Sjoarveg. | dag er krysset mer utflytende. Radmannen ser at smal vei med sjikane i en bakke
kan veere en utfordring. Dette kan Igses ved at kommunen setter opp et skilt med forkjgrsrett for
bilister som kjgrer nordover (gjennom sjikanen), og som dermed ma ha fart oppover i bakken.
Skilting kan imidlertid ikke reguleres, og ma ordnes opp i og etableres i ettertid. Sjikanen har ogsa
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regulert «annet vegformal» pa begge sider av kjgrebanen. Dersom det blir behov for & utvide
kjgrebanen i ettertid, er dette noe som kan gjgres innenfor rammene av reguleringsplanen.

SN
Dagens regulerte kryss mellom Vea Sjoarveg og

Jovikvegen. avstikker fra Vea Sjoarveg.

Som det stod i saksfremlegget ved 2. gangs offentlige ettersyn, innremmer kommunen at forholdet
for gdende og syklende langs Vea Sjoarveg ikke er optimalt:
«Kommunalsjef teknisk vurderer at planens innhold kan innebaere en viss utfordring i 3 legge til
rette for 8 fremme befolkningens helse - og forebygge sosiale helseforskjeller pa grunn av gkt
boligtetthet, uten at forholdene for gdende og syklende er endret. Dette gjelder blant annet
mulighet for @ ga og sykle til skolen for barn og unge. Det er vanskelig a ta hensyn til bade
tilfredsstillende vei, myke trafikanter og eiendomsstruktur i dette omradet.»

Slik vil det vaere i historiske byggeomrader med tett bebyggelse eller der andre forhold gjgr det
vanskelig a utvide veiarealet. | Veavagen er eiendommene mot sjgen smale og sma i areal. Dersom
mye av arealet til disse eiendommene skal tas til utvidelse av vei og fortau, blir det naer sagt umulig a
bygge ut omradet og samtidig tilfredsstille regionale plan til boligtetthet, leke- og
uteoppholdsarealer, parkering osv. Dersom areal pa oppsiden av veien skal tas, innebzerer dette
stgrre terrenginngrep med forstgtningsmurer. Krav om fortau gjelder fgrst ved 50 boenheter, og skal
vurderes ved 30 boenheter. Siden det er veier ut av omradet bade i nord (ved Jovikvegen) og i sgr, og
det er regulert enda en vei (Skipanesvegen), vil det neppe bli et krav om fortau pa hele strekningen.
Dertil kommer eksisterende snarveier, som ogsa kan brukes. Snarveien som er nevnt i planforslaget
(trapp) er ikke en premiss for a bygge ut, men det er like fullt en mulig bruksvei, som ogsa er regulert
til offentlig formal. Ved en utbygging av eiendommene langs denne snarveien, vil utbygger fa krav
om a utbedre denne. Pa grunn av terrenget, vil denne aldri bli universelt utformet.

Det kan selvsagt vaere gnskelig a fa pa plass all gnsket infrastruktur fra fgrste utbygging i et omrade.
Kommunen har imidlertid ikke anledning til 3 kreve rekkefglgekrav som er urimelige ut fra det som
skal bygges. | denne saken er var vurdering at utbedring av Vea Sjoarveg med sidekanter og kryss,
samt tilrettelegging av kommunal pumpestasjon, var en rimelig avveining mellom gnsker og krav.
Alternativet for kommunen er a innfgre generelt midlertidig byggestopp inntil ny kommunal plan for
omradet er laget. Dette ble vurdert, men kommunen har gatt bort i fra det, da det ikke er avsatt
midler til et slikt planarbeid. Et generelt midlertidig byggeforbud ville rammet alle langs Vea Sjoarveg,
ogsa mindre byggetiltak.

Vedlegg:

Planbestemmelser - plan 2114
Oversiktskart

Plankart

Gjeldende kommuneplan
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Gjeldende reguleringsplan
Planbeskrivelse - plan 2114

2114 ROS

2114 Rapport Stormflo

2114 Diverse illustrasjoner

Uttalelser samlet etter 1. off. ettersyn
Uttalelser samlet etter 2. off. ettersyn
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