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Klageavgjorelse i reguleringssak - detaljregulering for Vestre Haugen - gnr
120 bnr 45 - plan 5053 - Karmgy kommune

Det er sendt inn klage pa kommunens reguleringsvedtak. Statsforvalteren opprettholder
kommunens vedtak.

Vi viser til kommunens oversendelse av 20.06.2022.
Sakens bakgrunn

Formalet med planforslaget er a sette av areal til oppfering av nye fritidsboliger pa eiendom gnr/bnr
120/45 i samsvar med vist arealbruk i kommuneplanen. Videre skal planen sikre veitilkomst til ny
bebyggelse, samt gi mulighet for etablering av felles naust og smabatanlegg ved sjgen.

Oppstart av planarbeid ble varslet 16.05.2019. Planforslaget ble farstegangsbehandlet av
Hovedutvalg teknisk og miljg i Karmgy kommune 24.08.2021 og lagt ut til offentlig ettersyn fra
10.09.2021 til 22.10.2021. Planen ble annengangsbehandlet 15.02.2022 og ble godkjent av
kommunestyret 07.03.2022.

Planvedtaket ble paklaget av advokat Knut Magnus Haavik, pa vegne av Wenche Marie Skretting og
Stig Henning Hansen (gbnr. 120/53), i brev datert 06.04.2022. Klagerne peker pa at den regulerte
veien vil innebaere en reduksjon pa ca. 130 m? av klagers eiendom. Det pekes ogsa pa at det ikke gitt
veirett til nye fritidseiendommer. Videre vises det til at det i kommuneplanen er vedtatt byggestopp
som felge av darlig veistandard.

Advokat Trond Jarle Bachmann har pa vegne av forslagsstiller, Plan Invest AS, gitt merknader til
klagen i brev datert 29.04.2022. Det vises til at klagers grunnrettigheter har vaert grundig belyst i
saken. Videre anferes det at kommuneplanbestemmelsene om rekkefelgekrav (KPA pkt. 4.3) ikke far
virkning for reguleringsplanen fordi planarbeidet ble startet for denne bestemmelsen ble tatt inn i
kommuneplanen. Det vises til at dette i sa fall ville fatt tilbakevirkende kraft overfor forslagstiller som
pa det tidspunktet allerede var padratt sterre kostnader knyttet til planarbeidet som for eksempel
utgiftene ved de arkeologiske undersgkelsene som ble foretatt sa tidlig som i 2014. Det nevnes til
slutt at eventuelle uenigheter om veirett er privatrettslige forhold som ikke ma avklares gjennom

plansaken.
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Hovedutvalg teknisk og milje behandlet klagen 31.05.2022 og opprettholdt det paklagde vedtaket.
Statsforvalteren viser for gvrig til sakens dokumenter.
Statsforvalterens vurdering:

Statsforvalteren legger til grunn at klagerne har klagerett og at klagen er sendt innenfor klagefristen,
jf. forvaltningsloven (fvl.) kap. VI og plan- og bygningsloven (pbl.) § 1-9.

Statsforvalteren kompetanse ved behandling av klagesaken fremgar av fvl. § 34 andre ledd som
lyder:

Tas klagen under behandling, kan klageinstansen prave alle sider av saken og herunder ta hensyn
til nye omstendigheter. Den skal vurdere de synspunkter som klageren kommer med, og kan ogsa
ta opp forhold som ikke er bergrt av ham. Der statlig organ er klageinstans for vedtak truffet av en
kommune eller fylkeskommune, skal klageinstansen legge stor vekt pa hensynet til det kommunale
selvstyre ved praving av det frie skjgnn. Det skal fremga av vedtaket hvordan klageinstansen har
vektlagt hensynet til det kommunale selvstyret.

Etter pbl. 8 12-12 er det kommunestyret som etter en samlet vurdering skal avgjgre arealbruken i

den enkelte reguleringsplan, safremt det ikke foreligger innsigelse fra fylkeskommune eller statlig
sektororgan. Slik innsigelse foreligger ikke i denne saken, og avgjgrelsesmyndigheten ligger derfor
hos kommunestyret.

Statsforvalterens primare oppgave i klagesaken er a kontrollere at den kommunale behandlingen er
gjort pa lovlig mate, og at det er lagt vekt pa saklige hensyn ved endringen av planen.
Statsforvalteren kan ikke selv endre planen uten at kommunen er enig i endringene. Ved eventuell
uenighet om hvorvidt planen ma endres skal Statsforvalteren oversende klagesaken til
departementet for avgjerelse, jf. Kommunal- og moderniseringsdepartementets rundskriv T-8/86.

Etter det Statsforvalteren kan se er planen behandlet i samsvar med pbl. 88 12-8 - 12-12.

Klagernes anfarsler om veibredde og veirett er tidligere gitt som merknader under
reguleringsarbeidet og har blitt svart ut. Under klagebehandlingen har kommunen blant annet
skrevet:

"Karmay kommune bruker 3,5 meter som standard minimum kjgrebredde pa alle veger som skal
veere fremkommelige for redningskjeretay og renovasjon. Vegen ligger der den er vist fordi det gir
god veiforing og akseptable stighingsforhold."”

Statsforvalteren finner at veiens bredde og plassering er godt begrunnet, og faller under
kommunens planfaglige skjgnn. Vi tar ikke stilling til privatrettslige anfgrsler om veirett.

Klager har ogsa gjort gjeldende at reguleringsplanvedtaket ma oppheves fordi det strider mot
kommuneplanens krav om byggestopp frem til kommunal atkomstvei er utbedret.
Kommuneplanbestemmelsene pkt. 4.3 lyder:

"Ny boligutbygging eller utbygging av fritidsboliger i Rayksund vest, kan ikke godkjennes far
eksisterende kommunale veg til omradet er opprustet til en standard som tilfredsstiller
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kommunens trafikksikkerhetskrav. Utbygging av eksisterende boliger eller fritidsboliger, eller
utbygging av boliger eller fritidsboliger i medhold av reguleringsplaner godkjent per 01.07.2014,
omfattes ikke av rekkefalgekravet.”

Ut fra ordlyden vil denne nye planen bli rammet av disse kommuneplanbestemmelsene ettersom
reguleringsplanen er vedtatt 07.03.2022, som er etter 01.07.2014. Forslagsstiller har vist til at
planarbeidet ble igangsatt far kommuneplanen ble vedtatt, og at rekkefglgekravet dermed ikke skal
gjelder for denne reguleringsplanen. | saksutredning til planforslaget gar felgende frem:

"Planforslaget omfatter arealer som i kommuneplanen er vist til fritidsbebyggelse, mens deler av
eksisterende vei, i gst, ligger under formadl boligbebyggelse. Det er et generelt rekkefalgekrav for
Rayksund vest i kommuneplanens areadel, som skal sikre at ny vei, giennom Rayksund, til
fritidsbolig-omradene i vest skal utbedres for det bygges nye enheter. Dette planforslaget ble
pabegynt for dette kravet ble tatt inn i kommuneplanens arealdel, og forslagsstiller har mattet
pakoste kulturminne-undersokelseskostnader i forbindelse med & avklare omradet for utbygging.
Det har derfor fra administrasjonens side veert avklart at denne planen ikke berares av
kommuneplanens rekkefoigekrav til utbedring av adkomstvei."

Statsforvalteren forstar det slik at kommunens intensjon har veert at rekkefglgekravet ikke skal
gjelde for reguleringsplanen. Likevel har det ikke blitt lagt inn en reguleringsbestemmelse som
unntar utbygging innenfor planomradet fra rekkefglgekravet. Kommuneplanen har klar ordlyd, og
etter lovens system er det vedtakstidspunkt som er avgjerende, ikke tidspunkt for nar en plan har
oppstart. Det er derfor klart at kommuneplanens rekkefalgebestemmelse gjelder ved utbygging
innenfor reguleringsplan 5053. Selv om rekkefelgekravet vil gjelde, kan likevel ikke klager fa medhold
i at planen ma oppheves. Vi bemerker at dersom det er kommunens intensjon a tillate utbygging
innenfor planomradet, uten at atkomst er utbedret slik kommuneplanen krever, sa ma det enten
gjeres en planendring i plan 5053 hvor planomradet unntas fra rekkefglgekravet, eller sd ma det i
byggesak gis dispensasjon fra kommuneplanens rekkefglgekrav.

| denne saken har kommunen blant annet vurdert atkomst og utbyggingsinteresser opp mot klagers
interesser, og har kommet fram til at atkomst og utbyggingshensyn ma veie tyngst. De hensynene
kommunen har vektlagt, ma anses som saklige og rimelige. Statsforvalteren har etter dette ikke
vesentlige merknader til kommunens vedtak.

Statsforvalteren har ved behandling av klagesaken lagt stor vekt pa hensynet til det lokale selvstyre,
jf. fvl. § 34 annet ledd.

Vedtak:
Statsforvalteren stadfester kommunens vedtak av 07.03.2022.
Klagen tas ikke til folge.

Vedtaket er endelig og kan ikke paklages til overordnet forvaltningsorgan jf. fvl. § 28.



Med hilsen

Erik Thomsen (e.f.)
seniorradgiver
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