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066/22 Hovedutvalg teknisk og miljg 31.05.2022

Hovedutvalg teknisk og miljg

Vedtak i klagesak - Bruksendring av eksisterende fritidsbolig - gnr. 117 bnr. 30 - Skrevegen
400A

Forslag til vedtak:
Hovedutvalg teknisk og miljg opprettholder vedtak i delegert sak nr. 22/10858

Saken oversendes Statsforvalteren i Rogaland for videre klagebehandling.

Hovedutvalg teknisk og miljg 31.05.2022:

Behandling:
Forslag til vedtak sak HTM 66/22. Bruksendring fritidsbolig. 117/30, foreslatt av Trygve Hagland,
Karmgylista

Saken utsettes for befaring.

Hagland (KL) fremmet fglgende forslag:
Saken utsettes for befaring.
Utsettelsesforslaget fremsatt av Hagland (KL) ble vedtatt med 8 stemmer mot 1 stemme (KrF 1).

HTM- 066/22 Vedtak:
Saken utsatt for befaring.

Saksutredning

Bakgrunn for saken

Saken gjelder sgknad om bruksendring fra fritidseiendom til boligeiendom pa gnr. 117, bnr. 30.

| kommunens vedtak datert 24.02.22 ble det gitt avslag pa omsgkte tiltak. Kommunen begrunnet
avslaget med at vilkarene for a gi dispensasjon fra pbl. § 1-8 og § 11-6 ikke var oppfylt, jf. pbl. § 19-

2 annet ledd.

Kommunens avslag er paklaget av tiltakshaver. Klagen er datert 21.03.22.



Saks- og faktaopplysninger

Bruksendring er sgknadspliktig i medhold av plan- og bygningsloven (heretter pbl.) § 20-2, jf. § 20-
1 fgrste ledd bokstav d.

Eiendommen er en eksisterende bebygd fritidseiendom i landbruk-, natur- og friluftsomrade
(heretter LNF-omrade). Eiendommen ligger i 100-metersbeltet langs sjgen, og har en stgrrelse pa
nesten 5,9 dekar. Omradet er uregulert, og det er ikke vist byggegrense mot sjg@ i
kommuneplanens arealdel.

Bruksendring er avhengig av dispensasjon fra det nasjonale byggeforbudet i strandsonen, jf. pbl. §
1-8 annet ledd. Tiltaket er ogsa avhengig av dispensasjon fra formal LNF i kommuneplanens
arealdel, jf. pbl. § 11-6.

Klagen
Det vises til klagen i sin helhet. Klagen kan oppsummeres i fglgende hovedpunkter:

Konkret vurdering: Vurderingen etter § 19-2 skal ikke gj@res generelt og fristilt fra den
konkrete eiendommen. | vurderingen av om det skal gis dispensasjon ma det redegjgres
for hvilke landbruks- eller friluftsinteresser som denne eiendommen representerer, jf.
pbl. § 19-2

Bruk av eiendommen: Bruksendring vil kun medfgre marginale forskjeller i bruken av
eiendommen, og vil ikke medfgre en helt annen bruk av eiendommen enn i dag
Friluftsinteresser og privatisering: Fritidseiendommen er privatisert fra fgr, og
bruksendring vi ikke fgre til at eiendommens strandsone blir mer privatisert enn tidligere
Konflikt med landbruksinteresser: Bruksendring vil ikke ha svaert negative konsekvenser
for landbruket

Presedens: Bruksendring pa eiendommen vil ikke medfgre fremtidig presedens
Kommuneplanbestemmelse 5.16: Kommuneplanbestemmelse 5.16 er a forsta at dersom
de tekniske kravene etter bestemmelsen er oppfylt, sa ma kommunen pavise at det gjgr
seg gjeldende seerlig forhold, utover de generelle effektene av en slik omdisponering

Vurdering av klagen

Kommunen «kan» med hjemmel i pbl. § 19-2 «gi varig eller midlertidig dispensasjon fra
bestemmelser fastsatt i eller i medhold av denne lov». For a kunne gi dispensasjon ma vilkarene i
pbl. § 19-2 annet ledd vzere oppfylt.

Klager anfgrer at vilkarene for dispensasjon er oppfylt, jf. pbl. § 19-2 annet ledd.

Ifglge pbl. § 19-2 annet ledd kan dispensasjon for det fgrste ikke gis dersom «hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra, hensynene i lovens formadlsbestemmelse eller nasjonale og
regionale interesser, blir vesentlig tilsidesatt». Fordelene med 3 gi dispensasjon skal for det andre
veere «klart starre enn ulempene» etter en samlet vurdering.

Det tas fgrst stilling til om hensynene bak bestemmelsene det dispenseres fra er vesentlig
tilsidesatt.

Hensynene som skal ivaretas gjennom arealbruksbestemmelsen om regulering til LNF-omrade og
byggeforbudet i strandsonen er i stor grad sammenfallende.

Det fremgar av pbl. § 1-8 at byggeforbudet i strandsonen er begrunnet i hensynet til natur- og
kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser, jf. pbl. § 1-8 fgrste ledd.
Strandsonen er definert som omrade av nasjonal verdi. | forskriften Statlige planretningslinjer for



differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen er Karmgy kommune plassert i sone to. Dette
er omrader der presset pa arealene er stort.

Landbruk-, natur- og friluftsliv (LNF) benyttes som arealformal for omrader som skal nyttes eller
sikres til landbruksproduksjon, og/eller som skal bevares som naturomrade eller omrader med
spesiell betydning for friluftslivet. Dette er arealer som i det vesentlige skal vaere ubebygd, men
hvor det kan tillates bebyggelse som fremmer arealformalet, for eksempel bebyggelse i tilknytning
til landbruksvirksomhet eller bruk av omradet til friluftsliv. Dette betyr at det ma gjgres en samlet
vurdering av hvilke konsekvenser tiltaket vil fa for hensynet til allmenn ferdsel, friluftsliv og
rekreasjon, biologisk mangfold, landskapsinteresser og kulturminner.

Klager viser til at det ma foretas en konkret dispensasjonsvurdering. Kommunen er enig med
klager pa dette punkt.

Klager viser videre til at omsgkte bruksendring ikke vil ha negative konsekvenser for landbruket.

Det er tale om en bebygd fritidseiendom uten landbruksdrift. Siden det er tale om en bruksendring
er inngrep i landskapet minimal. Det vises imidlertid til uttale fra kommunens landbruksavdeling. |
uttalen papekes det at bruksendring fra fritidsbolig til enebolig vil ke bruken av eiendommen og
gke belastningen pa tilkomsten via gnr. 117, bnr. 1. Bade gkt bruk og fast bosetting pa
eiendommen vil gi et st@rre potensiale for konflikter mellom landbruksinteressene og
boligeiendommen i et omrade der landbruksinteressene skal ha fortrinn. Klager har pa sin side fatt
bekreftet av eiere av naboeiendommen at bruksendring ikke vil veere i konflikt med
landbruksinteresser pa egen eiendom. Det ma likevel tas hgyde for konflikter, for eksempel ved
gkt landbruksdrift ved en senere anledning, eller ved nyere eiere i fremtiden. Ved fast bosetting vil
stgy fra landbruksmaskiner, lukt fra husdyr, gjgdselhandtering med videre kunne vaere noe en ma
forholde seg til pa daglig basis. Landskapsinteresser pavirkes negativt av omsgkte bruksendring.

Nar det gjelder friluftsinteresser og hensynet til privatisering viser klager til at bruksendring kun vil
medfgre marginale forskjeller i bruk av eiendommen, og at eiendommen er privatisert fra fgr.
Bruksendring vil ifglge klager derfor ikke f@re til ytterligere privatisering av eiendommens
strandsone.

Privatisering er et relevant moment i vurdering. Samtidig er en henvisning til at omradet er
privatisert fra fgr ikke tilstrekkelig for at vilkaret er oppfylt. Lovgiver har i forarbeidene fremhevet
at det skal sveert mye til fgr kommunen kan gi dispensasjon, og at dette spesielt gjelder i omrader
«med stort utbyggingspress». Som nevnt ligger Karmgy kommune i et omrade der presset pa
arealene er stort. Loven krever med dette at kommunen foretar en konkret vurdering av om ny
utbygging vil medfgre ytterligere forringelse av omradet til skade for hensynene bak pbl. § 1-8 og §
11-6. Det er med andre ord ikke nok a vise til at omradet allerede er privatisert.

En bruksendring fra fritidseiendom til boligeiendom vil medfgre at angitt BYA for eiendommen
gker fra 80 m2 til 200 m2. Utnyttelsesgraden blir mer enn det dobbelte, noe som apner for
ytterligere privatisering av strandsonen. | tillegg til ytterligere utbygging vil bruksendring apne for
bruk av eiendommen gjennom hele aret. @kt utbygging og ytterligere bruk av eiendommen vil
medfgre ytterligere privatisering av eiendommen. Dette er klart i strid med hensynet bak
bestemmelsene.

Kommunen er kommet frem til at hensynene bak pbl. § 1-8 og § 11-6 er vesentlig tilsidesatt.

Videre vurderes det om fordelene med a gi dispensasjon er klart stgrre enn ulempene etter en
samlet vurdering, jf. pbl. § 19-2 annet ledd.

Lovens forarbeider understreker at formuleringen «klart stgrre» innebeerer at det skal mye til for



at vilkaret er oppfylt.

Fordelen med omsgkte bruksendring er tiltakshavers gnske om ytterligere utbygging pa
eiendommen og fast bosetting. Det er derimot ikke utbyggers interesser og behov som skal
vektlegges, men sakalte areal- og ressursdisponeringshensyn. Kommunen kan ikke se at det i
klagen er fremhold objektive fordeler for dispensasjon, kun subjektive gnsker, som i
utgangspunktet ikke er relevant.

De konkrete ulempene med dispensasjon i saken er i hovedsak privatisering, negativ innvirkning pa
landskapsinteresser og presedens. Som tidligere nevnt vil ytterligere utbygging og gkt bruk
medfgre en uheldig privatisering av eiendommen. Da eiendommen grenser til sjgen, og er avsatt
til LNF-formal vil en slik privatisering veere sveert uheldig. Nar det gjelder presedens viser klager til
at bruksendring pa eiendommen ikke vil medfgre fremtidig presedens. Kommunen er uenig i
dette. A dispensere fra det nasjonale byggeforbudet i strandsonen og fra kommuneplanens formal
LNF vil medfgre en betydelig presedensfare, selv om det er tale om en eksisterende
fritidseiendom.

Kommunen har etter en samlet vurdering kommet frem til at fordelene ikke er klart stgrre enn
ulempene.

Til slutt sa viser klager til at kommuneplanbestemmelse 5.16 er a forsta at dersom de tekniske
kravene etter bestemmelsen er oppfylt, sa ma kommunen pavise at det gjgr seg gjeldende seerlig
forhold, utover de generelle effektene av en slik omdisponering.

Kommunen er uenig i dette. Vilkarene for dispensasjon etter pbl. § 19-2 ma, uavhengig avom de
tekniske kravene etter kommuneplanbestemmelse 5.16, veere oppfylt. Det er vilkadrene i pbl. § 19-
2 som fullt ut regulerer nar det kan gis dispensasjon og vurderingen er juridisk. Det er fglgelig
ingen logikk i at dersom vilkarene i kommuneplanbestemmelse 5.16 er oppfylt sa skal det gis
dispensasjon.

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. 22/10858 skal endres. Det anbefales dermed at vedtak opprettholdes.

Vedlegg:

Gnr. 117, bnr. 30 - Klage pa vedtak

Bondens redegjgrelse

Avslag - Bruksendring av eksisterende fritidsbolig - gnr. 117 bnr. 30 - Skrevegen 400A
Situasjonsplan

Gnr. 117, bnr. 30 bruksendring fritidsbolig til enebolig - landbruksfaglig uttalelse

Gnr. 117, bnr. 30 - Statsforvalteren i Rogaland - Uttale - Sgknad om bruksendring fritidsbolig til
enebolig pa eiendom

Gnr. 117, bnr. 30 - Mangler - Nabovarsel

Gnr. 117, bnr. 30 - Bruksendring av eksisterende fritidsbolig - Skrevegen 400A

Plantegning - loft etter endring

Plantegning - 1.etasje etter endrig

Tegning - Snitt A-A etter endring

Oversender spknad til uttalelse - Bruksendring av eksisterende fritidsbolig - gnr. 117, bnr. 30 -
Skrevegen 400A



