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Forslag til vedtak:
Hovedutvalg teknisk og miljg opprettholder delegert vedtak nr. 287/20.

Saken oversendes Statsforvalter i Rogaland for klagebehandling.

Hovedutvalg teknisk og miljg 16.02.2021:

Behandling:
Utsettes for befaring, foreslatt av Kare Hatlgy jr, Hgyre
Saken utsettes for befaring

Hatlgys utsettelsesforslag fikk 4 stemmer (H 2, KL 1, Sp 1) og falt.
Innstillingen enstemmig vedtatt.

HTM- 015/21 Vedtak:
Hovedutvalg teknisk og miljg opprettholder delegert vedtak nr. 287/20.
Saken oversendes Statsforvalter i Rogaland for klagebehandling.

Saksutredning

Saks- og faktaopplysninger

| delegert sak nr. 287/20 ble det gitt avslag pa seknad om pabygg, tilbygg og fasadeendring. Avslaget
ble hjemlet i plan- og bygningsloven § 12-4 — rettsvirkning av reguleringsplan, herunder
bestemmelser om etasjetall, takform, byggehgyde og utnyttelse. Vedtaket ble paklaget av ansvarlig
spker. Klagen er innkommet rettidig.

Klagen
| klagen fremkommer fglgende hovedpunkter:




«I dispensasjonssgknaden er det lagt vekt pd at omsgkt pabygg vil medfare hgyere
gesimshgyde, men at store deler av taket samtidig vil bli lavere enn i dag. Pdbygg er kun
etablert pa deler av boligen og pa den siden hvor terrenget er hgyest.»

« | vedtaket har Karmgy kommune lagt vekt pa at reguleringsbestemmelser og
lovbestemmelser er kiente rammer, som det er forventet at en legger til grunn for
prosjekteringen. Omsgkt takform og hgyde avviker fra andre boliger i omrddet og en
dispensasjon vil tilsidesette hensynene bak bestemmelsene og kunne danne uheldig
presedens.»

«Det vil med andre ord vaere etasjeantall, takform og gesimshgyde kommunen vurderer til
d tilsidesette intensjonene i requleringsplanen mest og legger vekt pa at gesimshgyden er
6,9m, som er vesentlig hgyere enn i dag, bade pa egen bolig og i forhold til
nabobebyggelsen. »

«Det fremstar derimot som uheldig slik kommunen formulerer seg her og «glemmer» d
nevne at gesimshgyden vil vaere ensbetydende med boligens totalhgyde. Som det kommer
frem av snitt tegning endres bygningens totalhgyde fra 5,5m til 6,9m, altsG 1,4m hgyere
enn i dag. Sammenligner en da dette med bdde dagens totalhgyde og hayde pa
nabobebyggelsen vil avviket pd langt naer vaere sa stort som det kommunen fremstiller i sin
vurdering.»

«lllustrasjoner viser tydelig hvor tak blir hgyere og hvordan store deler av takflaten na vil bli
lavere. Pdbygget er pa en mindre del av takflaten og er inntrukket pa flere sider.
Gesimshgyde pd 6,9m vil dermed kun veere gjeldende pa en liten del av fasaden mot vest,
naermere bestemt en 2,8m lang del av fasaden over inngangsparti. Stgrste delen av denne
fasaden, samt pa gvrige sider, er pabygg inntrukket i forhold til underliggende etasje.
Gesimshgyden vil dermed i realiteten ikke bli seerlig hgyere enn i dag og det vil vaere mer
korrekt G se dette som boligens totalhgyde. Ut fra kartet kan man se at nabo i nord-gst har
mgnelinje pd ca. kote 31, mens nabo i vest har mgnelinje ca. pd kote 31,6. Omsgkt bolig har
i dag mgnelinje pd ca. kote 30,7, som gkes til ca. kote 32,1m med omsgkt pabygg. (+1,4m)
Dette viser at hgyden i liten grad avviker fra hgyden pag nabobebyggelsen. »

«Ndr kommunen legger til grunn at uteoppholdsarealer anses til G vaere av god kvalitet og
ikke ser at takterrasse og pdbygg er ngdvendige for boligens bokvaliteter stiller vi spgrsmal
til hvilke forutsetninger kommunen har til G gjgre denne vurderingen (?). For tiltakshaver er
det helt ngdvendig G fG mer plass og boligen er 0ogsa klar for en rehabilitering. Dette skyldes
bdde plassmangel, men ogsa lite hensiktsmessige planlgsninger. Tomten og terrenget gir
lite rom for utvidelse i plan og det vurderes som mest hensiktsmessig G etablere et mindre
pdbyggq for G fa plass til ekstra soverom og bad i tilknytning til et mindre oppholdsrom. Ved
d legge til rette for nye rom i pabygg gir dette muligheten for G justere planlgsningen i bade
underetasjen og hovedetasjen, som igjen gir bedre utnyttelse av tilgjengelige arealer.»

«Byggeskikk og standard er i stadig endring, samtidig som behov endres i lgpet av
tiden. Selv om requleringsplanen fortsatt er gjeldende vil den ogsa veere til dels utdatert



ved at bebyggelsen innenfor planomrddet er ombygd og rehabilitert opptil flere ganger
gjennom drene. Bestemmelser om hgyde, etasjeantall og takform er blitt gradvis mer
utvasket og intensjonene i planen er ikke lenger like tydelige. Pa et tidspunkt vil ikke
planen lenger veere like egnet som styringsverktgy og samsvarer ikke lenger med gnsket
samfunnsutvikling. Dette gjgres til dels gjeldende ogsa her da det i denne saken er klart
at dispensasjon fra hgyde og tomteutnyttelse ikke medfgrer en reell ulempe for verken
omgivelser eller naboer, og man risikerer altsa nd at reguleringsplanen blir et hinder for
utvikling som sikrer mer energibesparende boliger og boliger som vil gi gkt bokvalitet.
dkt bokvalitet gir som kjent gkt trivsel, som igjen har stor betydning for helse og miljg.
Dette er vektige argument, som er av samfunnsnyttig karakter fremfor fordeler for
tiltakshaver, og dermed i trad med vilkdr i pbl §19-2.»

Det vises for gvrig til klagen i sin helhet.

Vurdering

Oppfe@ring av pabygg, tilbygg og fasadeendring er spknadspliktig i medhold av plan- og bygningsloven
( pbl.) § 20-2, jf. § 20-1 bokstav a) og c). Eiendommen er omfattet av reguleringsplan nr. 215- Rekkje,
Krokhaugen, Bashus — godkjent 17.06.1981.

Klager viser i hovedsak til at gesimshgyden ikke blir szerlig hgyere enn i dag og at det er mer korrekt &
se pa det som boligens totalhgyde, samt at hgyden i liten grad avviker fra hgyden pa
nabobebyggelsen, og at dispensasjon ikke medfgrer en reell ulempe for naboer og omgivelser.

Tiltaket er i strid med planbestemmelser vedrgrende etasjetall, takform, byggehgyde og utnyttelse,
og er dermed avhengig av 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.

Det ma fgrst vurderes om hensyn bak bestemmelser om etasjetall, gesimshgyde og takform blir
vesentlig tilsidesatt.

Hensynet bak bestemmelser om etasjeantall og gesimshgyde vil i hovedsak veere a sikre et helhetlig
uttrykk av bygningenes hgyde og volum i planomradet. Hensynet bak bestemmelser om takform er
hovedsakelig at estetiske hensyn ivaretas med hensyn til omradets helhetlige uttrykk.
Reguleringsplanen skal ogsa sikre forutsigbarhet for navaerende og fremtidige beboere innenfor
planomradet.

Kommunen viser til planbestemmelsene § 3 som sier fglgende om etasjetall:

«Bebyggelsen skal vaere pd 1 etasje. Bygningsradet kan for grupper av hus vedta annet
etasjetall. Hvor terrenget ligger til rette for det kan bygningsrddet tillate sokkeletasjen
innredet til beboelse innenfor rammen av bestemmelsene i byggeforskriftene. Det vil bli lagt

vekt pd at hus ikke ved sin stgrrelse eller silhuettvirkning generer terrenget.»

Nar det gjelder gesimshgyde/takform fremkommer dette i planbestemmelsen § 12:



«Gesimshgyden skal for 1 - etasjes hus ikke vaere med enn 3.5 m, for 1 1/2 etasjes hus ikke over
4.5 m over tilstgtende terrengs hgyeste punkt. Bebyggelsen skal vaere forsynt med sadeltak
med ikke under 15 grader og ikke over 30 grader takvinkel.»

Omsgkt bolig er prosjektert med tre etasjer (inntrukket tredje etasje), og en gesimshgyde pa 6,9 m.
Dette er 2, 4 m hgyere gesimshgyde enn det planbestemmelsene tillater for boliger med saltak. |
planbestemmelsene er det lagt vekt pa at bebyggelsen i dette omradet skal bebygges med saltak og
at etasjetallet kan vaere pa inntil 1%, med tilhgrende gesimshgyde pa maks 4,5 m. Det er ogsa vist til i
planbestemmelsene at det legges vekt pa at «hus ikke ved sin stgrrelse eller silhuettvirkning generer
terrenget». Omkringliggende bebyggelse har mgnede tak og ligger lavere i terrenget enn omsgkt
eiendom. Omsgkt bolig ligger altsa allerede pa et hgyere terrengniva enn nabobebyggelsen. Med
ekstra etasjetall, og en noksa markant hgyere gesimshgyde vil omsgkte bolig virke svaert ruvende og
stor i forhold til omkringliggende nabobebyggelse. Kommunen er ikke enig med klagers anfgrsel om
at hgyden i liten grad avviker fra hgyden pa nabobebyggelsen. Klager har fotoillustrasjon som det
argumenteres med at viser at boligen ikke fremstar som ruvende i sammenligning med
nabobebyggelse. Etter kommunens syn viser fotoillustrasjonen i klagen nettopp at omsgkte bolig vil
virke ruvende med sin hgyde. Dette blir szrlig tydelig i forhold til bolig @st for omsgkt eiendom, da
denne boligen er bade lavere, samt at den er plassert pa et mye lavere terrengniva. Malinger i
kommunens kart viser at boligen som ligger @st for omsgkte eiendom har en takhgyde som ligger pa
kote 24,75, og omsgkt bolig er prosjektert med en takhgyde som ligger pa kote pa 32,1. Nabobolig i
vest har til sammenligning en gesimshgyde pa ca. 2,5 m malt fra tilstgtende terreng, liggende pa kote
25. Omspkt bolig sgker om en gesimshgyde pa 6,9 m malt fra tilstgtende terreng, samme kotehgyde.

Klager argumenterer med at pabygget er inntrukket, og pa en mindre del av takflaten, samt at store
deler av takflaten na vil bli lavere. Saksbehandler har i forbindelse med klagesaken veert pa befaring.
Kommunen mener at selv om tredje etasje er inntrukket og mindre enn underliggende areal, vil
felgen av en dispensasjon vaere et bygg som ruver betydelig hgyere i terrenget enn planen legger opp
til. Dette blir betydelig forsterket da boligen er plassert pa et terreng som er en del hgyere enn
omkringliggende terreng.

Klager anfgrer at kommunen formulerer seg uheldig ved a «glemme» a nevne at gesimshgyden vil
veere ensbetydende med boligens totalhgyde.

Kommunen mener dette ikke er relevant, da planbestemmelsene er formulert slik de er, med en
maks gesimshg@yde, samt begrensning pa etasjetall. | reguleringsplanen er det satt av egne omrader
der en kan ha flate tak, og det differensieres mellom gesimshgyde pa saltak og flate tak. Boliger med
saltak far lavere gesims enn flate tak og er dermed mindre ruvende og lager mindre skygge. Til
sammenligning er omsgkte bolig prosjektert med en betydelig hgyere gesimshgyde enn det som
tillates innenfor de omradene av planen der det er lov med flate tak.

| omradet rundt omsgkte eiendom er det kun boliger med mgnede tak, og omsgkte bolig med flatt
tak vil skille seg kraftig ut. Reguleringsplanens intensjon om et helhetlig uttrykk av bygningers hgyde,
volum og ensartet bebyggelse pa inntil 1% etasje i planomradet vil bli vesentlig satt til side med
omsgkt dispensasjon. Selv om reguleringsplanen er av eldre dato, er det fortsatt et styringsverktgy,
som skal skape forutsigbarhet for naboer. Omsgkte prosjekt ligger langt utover det en kan forvente i
dette omradet med slike planbestemmelser. En dispensasjon vil ogsa skape uheldige
presedensvirkninger.

Pa bakgrunn av ovennevnte vurdering vil hensyn bak bestemmelsene det er sgkt dispensasjon fra bli
vesentlig tilsidesatt. Vilkarene for dispensasjon i pbl. § 19-2 er dermed ikke oppfylt.



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. 287/20 skal endres. Det anbefales dermed at vedtaket opprettholdes.
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