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Karmay kommune

Radhuset, postboks 167

4291 Kopervik

Eiendom: Gnr. 3 bnr. 2- Fiskebergvegen, 4276 Veavagen
Reguleringsplan: Uregulert

Kommuneplan: Naustomrade - ndvaerende

Falgebrev og ssknad om dispensasjon
Det ble levert sgknad om dispensasjon fra plan- og bygningsloven § 1-8, byggeforbudet langs
sjgen, den 8. august 2022.
Den 16.12.2022 papeker kommunen i nytt brev at det ogsa er behov for sgknad om
dispensasjon fra bestemmelsen i kommuneplanens § 8.4:

- VA

- Toalettrom

- Dusjrom

- Kjgkkeninnredning

- Terrasser/rekkverk

Vi er ikke enige i kommunens krav om dispensasjon fra denne bestemmelsen, da bygningen er
opprinnelig godkjent som sjghus. Bestemmelsen i kommuneplanen er knyttet til bygningstype
«naust». Ifglge tiltakshaver gav kommunen ogsa veiledning om & ikke kalle dette naust, men
heller kalle det «sjghus», i forkant av at byggesaknad ble levert i 2003. Dette tyder pa at
kommunen pa sgknadstidspunktet anerkjente at naust og sjghus er to forskjellige
bygningstyper, med forskjellige bruksmuligheter. Det viser ogsa at kommunen pa
veiledningstidspunktet oppfattet prosjektet som sjshus.

| det som er godkjent er det tydelig at den tiltenkte bruken er en annen enn det som vil vaere
muligi et tradisjonelt naust. Det er godkjent to etasjer, i trad med de bygde omgivelsene, der
arealet oppe er godkjent som et bagteloft med store vindusflater og egen inngang. Selv om
bateloft er ikke en definert romtype etter plan- og bygningsloven, vil likevel en normal spraklig
forstaelse av ordet tilsi at bateloft/batestove er et arbeidsrom, mao. et rom for opphold. Dette
er ogsa bekreftet av sprakradet. Hvis det var gnskelig med lager/bod, ville det vaert naturlig at
dette ble benevnt som lager/bod.

Samme ar som sjghusrekken ble godkjent ble det ogsa vedtatt en reguleringsplan for
«Vedavagen» der det i planbeskrivelsen tydelig skilles mellom sjghus og naust. Det er derfor
klart at kommunen hadde et bevisst forhold til at det var en forskjell mellom naust og sjghus.

Pa bakgrunn av dette er vi overrasket og uenigi at bygningene na defineres som naust. Da
kommunen i forbindelse med veiledning og tillatelse til saknad kaller dette for sjghus, ma dette
forstas som at det er noe annet enn et naust. Hvis kommunen hadde som intensjon at dette
skulle veere et tradisjonelt naust uten opphold, er det rimelig & anta at de ikke ville ikke
godkjent bygningene med den gjeldende utformingen og samtidig kalt det for sjghus.

Siden kommunen ikke aksepterer dette utgangspunktet ser vi det likevel som ngdvendig a sgke
om dispensasjon som kommunen har papekt.
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Segknad om dispensasjon fra KPA § 8.4
Bestemmelsene for naust er som fglger:
a) Med naust forstdr en bygning, uten rom for overnatting eller varig opphold...
b) Plassering av naust md ikke hindre ferdsel i strandsonen...
c) Brygger...
d) Starrelse pd naust skal ikke overstige 30 m?, og hayden skal ikke overstige 5 meter...

Slik vi forstar bestemmelsen, er hensikten a legge opp til relativt sma bygninger langs sjzen,
som skal tjene funksjoner som lagring av bat og annet sjgrelatert utstyr. Dette stemmer ogsa
med beskrivelsen i kommunens eget notat om naust, sjghus, sjgbod, utarbeidet av teknisk sjef.

Naust: Bygning til oppbevaring av bat. Uten vindu, med gavl mot sje. Terr bygning.
Maks 30 m?. Bygget skal alltid veere plassert slik at man kan dra en bat inn i
naustet. Dersom naustet ligger pa vann, kan man kjere baten inn i naustet.

RP: 1189 (Uthus, naust, badehus) - naust
KP: 1500 (Andre typer naermere angitt bebyggelse og anlegg) — naust

Eksempel nast:
Uten vindu, og mulighet for & fa baten inn i bygget.

Figur 1 - Utdrag fra kommunens notat

Bateloftet/kjgkkeninnredning

Sjghusrekken som denne saken gjelder, er godkjent med
- 7,25 meter hgye fasader mot sjgen
- bruksareal pd omtrent 70 m?x 4
- storevindusflater og egen inngang oppe

Pa grunn av bygningenes utforming vil de fremsta/oppfattes som noe annet enn sma
naustbygninger. Det eneste relevante hensynet i bestemmelsen synes derfor a veere bokstav a;
varig opphold eller beboelse.

Seksjonene har en kjgkkenkrok oppe som en del av bgteloftet. Vi kan ikke se at denne
innredningen endrer status pa seksjonene eller rommet og oppfatter kravet om sgknad som at
kommunen mener det er behov for bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel. Siden kommunen
gir uttrykk for at bateloftet ikke er et rom for varig opphold, sgker vi dispensasjon for dette.

| byggteknisk forskrift er det presisert at det er rommets tekniske utforming som ma
vektlegges med hensyn til hva som er tillatt bruk. Det er for eksempel slik at et rom i en bolig
som tilfredsstiller de tekniske kravene til opphold, ikke kan defineres som bod for & unnga krav
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til tilgjengelig boenhet (TEK17 § 12-2). Vi legger til grunn at vi i denne saken kan forholde oss til
det samme prinsippet. Det vil si at siden de tekniske forutsetningene er til stede, vil rommet
vaere a anse som oppholdsrom/rom for varig opphold.

De store godkjente vindusflatene, romhgyde osv. viser sammen med romdefinisjonen
«bgteloft», at det her er tilrettelagt for varig opphold. Hvis kommunen mente noe annet da
sgknaden kom inn, burde de ikke gitt tillatelse med denne utformingen.

Kjokkenkrokene som er etablert har vask, komfyr, kjgleskap, kaffetrakter etc. i en liten del av
bgteloftet. Vi kan ikke se at det & ha en komfyr, et kjgleskap eller kaffetrakter tilgjengelig i
sjgshusene medfarer ulemper for de hensyn som byggeforbudet langs sjgen eller bestemmelsen
i KPA skal ivareta. Inventaret er ikke til hinder for at sjghuset kan brukes som forutsatt og det
er fortsatt mer enn tilstrekkelig plass for lagring av liten bat og sjgrelatert utstyr.

«Bruksendringen» er i trdd med det bygget er tilrettelagt og godkjent som. Vi kan derfor ikke se
hvilke ulemper innredningen har for de hensyn som skal ivaretas. Vi kan heller ikke se hva som
eventuelt oppnas med a kreve f.eks. en komfyr fjernet.

Slik vi ser det vil det veere en fordel at det gis aksept/dispensasjon for at en bygning som er
godkjent som sjghus kan brukes som forutsatt.

VA toalett og dusj

| utgangspunktet vil bruksendring fra oppholdsrom til toalett (hoveddel til hoveddel) ikke veere
sgknadspliktig. Hvis kommunen likevel mener bygningene ikke har hoveddel og det er
ngdvendig med sgknad om bruksendring, viser vi til begrunnelsen som faglger.

Toalettrom og dusjrom er ikke rom for varig opphold eller beboelse og vi kan ikke se at disse
rommene er i strid med KPA § 8.4.

Fremlegging av VA (Seksjon 1, 3 og 4), etablering av toaletter og dusj nede (og evt. oppe), vil
veere tiltak etter pbl. § 20-1. Det vil da ogsa veere ngdvendig med dispensasjon fra
byggeforbudet langs sjgen. | seknaden som ble levert i august er dette allerede redegjort og
sgkt tillatelse til, med ssknad om dispensasjon fra pbl. § 1-8 (byggeforbudet langs sjzen).
Hensynet bak byggeforbudet er a ivareta, landskap, kultur- og naturmiljg, friluftsliv og andre
allmenne interesser.

Fremfgring av VA-anlegg og endring til toalettrom og dusjrom vil ikke bergre hensynet til
landskap, natur- og kulturmiljg. Omradet benyttes heller ikke som rekreasjonsomrade av skole,
barnehager eller andre. Omradet er lite egnet som dette og det er andre omrader i naerheten
og pa Vea generelt som har betydelig hayere verdi til disse formalene. Vi kan derfor ikke se at
tiltakene bergrer friluftsliv eller andre allmenne interesser.

Det foreligger etter dette ikke noen dpenbare ulemper ved a gi dispensasjon til det som
allerede er utfart.

Tiltaket er gjort i god tro, pa bakgrunn av at kommunen har gitt tillatelse til en sgknad om
tilknytning til offentlig VA. Tiltakshaverne var dapenbart kjent med at det var ngdvendig &
levere sgknad til kommunen for a fa lagt inn vann og avigp. At kommunen ikke har hatt rutiner
for & sgrge for en fullstendig behandling av denne sgknaden (forurensningsloven og plan- og
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bygningsloven) bar ikke vaere til ulempe for tiltakshaver. Rarleggermeldingen ble levert inn i
2016, og pa dette tidspunktet ville arbeidene heller ikke vaert & anse som i strid med
byggeforbudet langs sjgen, da dagens praksis farst ble innfart i 2017.

At kommunen fem ar etter at sgknad ble levert finner det ngdvendig a kreve sgknad etter
annet regelverk, og pa den maten pafare eierne kostnader knyttet til & levere byggesgknad
med dispensasjon, fremstar som urimelig og som en betydelig ulempe for eierne. En
tilbakefaring av tiltakene vil heller ikke fgre til noen form for samfunnsmessige fordeler for de
hensyn som byggeforbudet skal ivareta. Et avslag pa byggesgknad vil imidlertid pafere eierne
et gkonomisk tap og dette tapet vil vaere en direkte konsekvens av kommunens godkjenning av
rarleggermeldingen.

Fordelene med a gi dispensasjon til de etablerte tiltakene fremstar derfor som klart st@rre enn
ulempene med et eventuelt avslag og pafglgende krav om tilbakefaring.

Terrasser/rekkverk

Begrunnelse for dispensasjon for dette ble levert sammen med opprinnelig sgknad. Det er
derfor uklart om kommunen mener at tiltakene ogsa er i strid med kommuneplanens § 8.4. Men
hvis det er tilfellet ber vi om at begrunnelse for dispensasjon forstas som gjgres gjeldende for
dispensasjon fra KPA og plan- og bygningsloven § 1-8.

Terrassene som er beskrevet av kommunen er inngangsparti til sighusenes annen etasje pa
gstsiden. De er plassert i terreng (lavere enn 0,5 meter over gjennomsnittsterreng) oger i seg
tiltak som er unntatt sgknadsplikt. De er likevel omfattet av byggeforbudet langs sjgen og vi
sgker om dispensasjon.

Terrassene bergrer ingen av de hensyn som byggeforbudet er ment 4 ivareta pa en negativ
mate. Tvert imot rammer
«terrassen» inn
inngangspartiene pa en ryddig
mate som er positivt for
omgivelsene og for eierne.
Fordelene ved 4 gi
dispensasjon fremstar
dermed som klart stgrre enn
ulempene.

Figur 2- Sjﬂhusens gstfasade

Oppsummering

Som nevnt i dispensasjonssgknaden som ble levert 8. august 2022, star gjeldende
bestemmelser for omradet i kommuneplanen punkt 8.4, bestemmelser for naust. Vi anser ikke
disse for & veere relevante, da bygningene og bruken som sjghus allerede er godkjent.

Vi har likevel med begrunnelsen over levert en sgknad om dispensasjon, som krevd av
kommunen, og mener at vilkarene for & gi dispensasjon er innfridd og ser frem til en positiv
behandling av sgknaden.
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Med vennlig hilsen

ttein Tangen

Hein Tangen
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