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Kommunalsjef teknisk sitt forslag til vedtak:

Hovedutvalg teknisk og miljg opprettholder vedtak i delegert sak nr. 1458/23.

Saken oversendes Statsforvalteren i Rogaland for klagebehandling.

Hovedutvalg teknisk og miljg 14.11.2023:
Behandling:
Utsettelse forslag., foreslatt av Kristian Ronny Kristiansen, Industri- og Naeringspartiet
Inp legger ned forslag om og utsette saken. vi anbefaler befaring pa eiendommen fgr vedtak.

Kristiansens (INP) utsettelsesforslag enstemmig vedtatt.

HTM- 109/23 Vedtak:
Saken utsettes for befaring.

Saksutredning

Saks- og faktaopplysninger

| delegert sak nr. 1458/23 ble det gitt avslag pa sgknad om riving av bolig og oppfgring av ny bolig
med garasje. Vedtaket ble paklaget av tiltakshaver i brev datert 23.10.2023.



Klagen

| klagen vises det til at i forbindelse med oppussingsarbeid pa boligen, konkluderte byggmester
med at boligen burde rives, og oppfgre et nybygg. Klager viser videre til at de var i kontakt med
kommunen og ble opplyst om at tomten var avsatt til friomrade, og at boligen ikke var vernet, og
det papekes at det etter pbl. § 2-1 er kommunens ansvar a sgrge for at det foreligger oppdatert
kartverk for de formal som omfattes av loven. Klager viser ogsa til at hun ikke kan se at bygningen
spiller en viktig rolle i gruvehistorien i Visnes, og det stilles spgrsmal ved om forutsetningene som
ligger til grunn for kommuneplanens § 6.5 er til stede. Tilbakemeldingene om kulturhistoriske
verdier i tilknytning til detaljreguleringen for Visnes Havn, gj@r at klager kjenner pa urettferdig
behandling. Det vises videre til at kommunen fgrsgkte a legge ned midlertidig forbud mot tiltak,
men at saken ble trukket. Ifglge klager apnet deretter kommuneantikvaren opp for at boligen
kunne rives pa bakgrunn av at det ble gjenoppbygget en justert kopi, og det ble foreslatt et stort
tilbygg som matte skille seg ut fra og underkaste seg kopien. Det a sette opp to bygg i stedet for ett
er sveert kostbart, og utenfor klagers gkonomiske rammer. Nar det gjelder at kommunens avslag
vektlegger at tomten er avsatt til friomrade, viser klager til at dette er et spesielt friomrade hvor
store deler er bebygd.

Klager viser videre til at i 2012 ble to av de tolv neermeste boligeiendommene omregulert fra
friomrade til boligomrade. Det vises videre til boligens utilgjengelighet, da den ligger alene pa
enden av en 100 meters blindvei og ikke er synlig for man kommer rundt svingen inn til tomten,
samt at boligen ligger pa det laveste punktet pa tomten i en forhgyet dal, som gjgr at den heller
ikke er synlig for turgaere eller naboer. Klager kan ikke se den kulturhistoriske verdien av boligen
basert pa informasjonen som er fremlagt eller som de selv har innhentet, og mener at fordelene er
stgrre enn ulempene, og gnsker at det foretas befaring i saken.

Det vises for gvrig til klagen i sin helhet.

Uttalelser fra andre myndigheter og sektorer

Uttale Rogaland fylkeskommune

«Bolighuset som sgkes revet er fra 1880 og er en del av det helhetlige kulturmiljget som det gamle

gruvesamfunnet pa Visnes utgjgr. Eiendommen ligger innenfor et omrade som det er varslet
oppstart av arbeid med kommunal omrdderegulering, Visnes gruveomrade Plan 4090. Formadlet
med planen er a tilrettelegge for bevaring av gruvesamfunnet pa Visnes, med bebyggelse, natur-
og rekreasjonsomrade. Bakgrunnen for planarbeidet er rapporten «Visnes Gruveomrade —
kartlegging av kulturhistoriske verdier», som ble utarbeidet i forbindelse med kommunal
planstrategi for 2016-2019. Fylkesdirektgren minner ellers om at Rogaland fylkeskommune har satt
i gang arbeidet med ny regional kulturmiljgplan. | denne planen er det valgt ut stgrre kulturmiljger



med regional interesse. | Karmgy er Visnes ett av kulturmiljgene som er valgt ut (se vedlegg).

Planen har veert ute pd haring og planarbeidet er na inne i sin sluttfase, for behandling i vare
politiske organ.

En viktig del av formdlet med & utarbeide kommunal omraderegulering, og G etablere kulturmiljg
med regional

interesse pa Visnes, er G bevare en st@rre del av det helhetlige kulturmiljset. Gjenvaerende
arbeiderboliger fra

tiden da gruven var i drift er pekt ut som seerlig viktige bevaringsobjekter i denne sammenhengen.

Fylkesdirektgren frardder derfor at kommunen gir dispensasjon for riving av den gamle
arbeiderboligen, og

stgtter kommuneantikvarens vurderinger i saken. Boligen bgr restaureres etter antikvariske
retningslinjer, og

eventuelle behov for stgrre boareal bar heller Igses giennom tilbygg som er godt tilpasset
eksisterende bolig. Vi

minner om at det er mulig G soke om tilskudd til restaurering.

Alternativt anbefales det at behandlingen av sgknaden settes pa vent inntil arbeidet med
kommunal

omradeplan for Visnes gruveomrade er ferdigstilt. En dispensasjon i denne saken vil kunne gi
uheldige faringer

for lignende saker i omradet, og vil bidra til @ undergrave det padgdende arbeidet med
omrdadeplanen. »

Uttale kommuneantikvaren

«Bolighuset pa 79/82 har byggedr 1880 jf. opplysninger i Norges bebyggelse. Huset er feilaktig ikke
registrert i

Sefrak-registeret. (En nasjonal oversikt over hus bygget for 1900.) | 2016 kom Rogaland
fvlkeskommune med

innspill til Karmgy kommunes planstrategi. Innspillet pdpekte manglende oversikt over
verneverdige bygninger

pa Visnes, med tilknytning til gruvevirksomheten. PG bakgrunn av dette ble det gijennomfart en
kartlegging av



kulturhistoriske verdier i omradet.

Kartleggingen ble tatt til orientering i kommunestyret 17.12.2018 med folgende vedtak:
1. Kartleggingen av kulturhistoriske verdier i Visnes tas til orientering.

2. Det opprettes en tverretatlig gruppe (sektor kultur, naturforvalter og sektor areal og byggesak)
som ser pd

hvordan bevare de gjenvaerende kulturhistoriske verdiene etter gruvevirksomheten i Visnes.
Vurderingene i

kartleggingen skal vaere grunnlag for gruppens arbeid.

Kartleggingen viser at det er svaert fa bolighus igjen som knytter segq til den farste driftsperioden pa
Visnes. | og

med at mange bolighus og andre bygninger ble flyttet pa slutten av 1800-tallet gker verdien pd den

gjenveaerende bebyggelsen.

Kartleggingen er vedlagt. Kartleggingen kommer med en rekke anbefalinger, blant annet:

* De bolighus og bygninger, anlegg og anleggsspor som knytter seg til den fgrste driftsperioden ma
bevares.

Det skal ikke rives bygninger som er oppfart for 1900.

* Med kartleggingen som bakgrunn anbefales at det opprettes en tverretatlig gruppe(sektor kultur
og sektor

areal og byggesak) som ser pa hvilke muligheter som finnes for G bevare de gjenvaerende
kulturhistoriske

verdiene etter gruvevirksomheten i Visnes.

Det ble 01.07.21 varslet oppstart av reguleringsplan for Visnes med bakgrunn i kartleggingen.
Formdlet med

planen er blant annet vern av den kulturhistorisk verdifulle bebyggelsen.

Pé bakgrunn av dette er kommuneantikvaren negativ til riving av boligen pd 79/82.

Kommuneantikvaren er Gpen for dialog omkring mulighetene for G etablere et tilbygg. Tilbygget
kan ha en



moderne arkitektur, men skal underordne seg eksisterende bolighus. Tomten er stor, sG her bgr det
veere

muligheter for G oppna et tilbygg med en god starrelse, samtidig som tilbygget tilpasser seg huset.
Bolighuset

bgr tilbakefares til sitt opprinnelige uttrykk. Vi ber om at saken oversendes Rogaland
fvlkeskommunes

kulturarvseksjon for uttale.»

Ny uttale fra kommuneantikvaren til klagen

«Kommunene er ansvarlige for @ sikre vern av verdifulle kulturmiljger i planlegging jf. pbl § 3-1 b.
Riksantikvaren oppfordrer derfor alle kommuner til g utarbeide kulturminneplaner som skal si noe
om hvilke verdifulle kulturminner og kulturmiljger som finnes i kommunen.

Karmgy kommune har en kommunedelplan for kulturminner fra 2015. Her er gruveomradet i
Visnes med som et viktig kulturmiljg under temaet «tekniske og industrielle kulturminner». |
kommunens farste kulturminneplan fra 2008 er ogsa Visnes nevnt og det star folgende:
«Bebyggelsen som ligger rundt gruveomradet, og som ikke er regulert til bevaring, har likevel en
verdi i form av at de har vaert en del av gruvevirksomheten. Denne bebyggelsen ma evalueres ved
en rullering av planen eller i hver enkelt sak».»

Kommuneantikvaren viser videre til sin tidligere uttale som er gjengitt ovenfor.

Videre i uttalen fremkommer det fglgende:

«Kartleggingen Ia som vedlegg til kommuneantikvarens farste uttale i saken. Kort sagt viser
kartleggingen at det er 22 bygninger igjen i Visnesomrddet som er oppfart i farste driftsperiode.
(kartlegging og kart er vedlagt) Kun 22 bygninger etter en sa stor og viktig virksomhet er ikke
mange. Kommuneantikvarens vurdering i kartleggingen er at disse bygningene ma sikres et vern
for fremtiden. Mange av bygningene som er del av kartleggingen er registrert med «fa originale
bygningsdeler». De er endret opp gjennom tiden. Det er ikke uvanlig nar det gjelder eldre hus, og
det betyr ikke at de ikke har kulturhistorisk verdi. Disse bygningene er de siste som ligger igjen etter
et samfunn som pa det meste talte 3000 personer. Bevaring av bygningene og deres plassering i
landskapet er derfor viktig. Perspektivet nar man jobber med bevaring av kulturminner er @
overlevere viktige deler av kulturarven til de neste generasjonene. Man ma derfor tenke mer
langsiktig enn kun pa dagens behov.



Det ble, som nevnt i innsendt klage, avholdt et mgte mellom tiltakshaver, ansvarlig sgker,
byggesaksbehandler og kommuneantikvar i juni 2023.

Bakgrunnen for mgtet som ble avholdt 23.06.23 var folgende (dette ble sendt til de involverte
i forkant av mgtet):

Tilbakemelding fra kommuneantikvar ang. mgte 23.06.23

«Viser til telefonsamtale 19. og 21. juni 2023. Pa bakgrunn av disse er det satt opp et mgte mellom
kommuneantikvar og tiltakshaver (samt ansvarlig sgker) der mdlet er G bli enige om en tilnaerming
til nytt hus, som ivaretar de kulturhistoriske interessene, samtidig som eiere oppnar et
tilfredsstillende og nytt bolighus. PG bakgrunn av husets tilstand har kommuneantikvaren muntlig
dpnet for riving av eksisterende bygg, under forutsetning av at det gjenoppbygges en justert kopi
av huset. Det kan i tillegg etableres et tilbygg som underordner seg denne kopien. Dette skal
diskuteres pa mgtet fredag 23. juni kl. 09.00.

Viser for gvrig til kommuneantikvarens uttale i rivesgknad ang. gnr. 79 bnr. 82:

«Kommuneantikvaren er dpen for dialog omkring mulighetene for G etablere et tilbygg. Tilbygget
kan ha en moderne arkitektur, men skal underordne seg eksisterende bolighus. Tomten er stor, s
her bgr det vaere muligheter for G oppna et tilbygg med en god stgrrelse, samtidig som tilbygget
tilpasser seg huset. Bolighuset bgr tilbakefares til sitt opprinnelige uttrykk».

Dersom det oppnds enighet omkring dette er kommuneantikvaren Gpen for G skrive en ny uttale,
da med positiv innstilling til riving, under forutsetninger som nevnt over. Kommuneantikvar har
avklart med saksbehandler byggesak at med positiv uttale til en kopi av bygg (inkl. evt. tilbygg) vil
saksbehandler oversende sgknad med positiv innstilling til Statsforvalter og Rogaland
fvlkeskommune. Hva avgjgrelsen blir i disse instansene kan ikke kommuneantikvar uttale seg om.

Mgtet fredag blir i kulturavdelingens lokaler i 2. etasje (inngang mot kirken) pG Senteret vis a vis
radhuset.

| dette mgtet ble muligheten for riving, gienoppbygging av justert kopi og tilbygg diskutert. Forslag
om to volum med en sammenkobling var ett av forslagene som ble lagt pa bordet. Det var ikke et
krav, kun et forslag til hvordan problemstillingen kan Igses. Det er opp til tiltakshaver og ansvarlig
sgker G komme med et konkret forslag til Igsning. Det ble ikke oppnadd en enighet pdg bakgrunn av
mgtet.

Bakgrunnen for at kommuneantikvaren i dette mgtet dpnet for riving er husets tilstand. Dersom en
eventuell gienoppbygging giennomfares pd en god mate vil man ogsa i fremtiden kunne se at her
Id en av boligene som var en del av gruvesamfunnet. Dersom man bygger et helt nytt hus uten
forankring i det eksisterende vil dette ikke lenger vaere lesbart.

Angdende manglende Sefrak-registrering: Det er synd at boligen ikke er registrert i Sefrak-
registeret. Dette er dessverre ikke unikt for denne eiendommen. Sefrak-regstreringene pG Karmgy
ble giennomfart pG 1980-tallet, og var en del av en landsdekkende registrering av alle bygg oppfart



for 1900. Alle disse bygningene er markert med en trekant i kartet. Det er dessverre flere feil i
registeret, ogsa andre steder i kommunen. Sefrak-registeret sier forgvrig ikke noe om en bygnings
verneverdi, kun om alder.

Kommuneantikvaren ser det som lite sannsynlig at et bolighus oppfart i 1880 ikke har hatt noe med
gruvesamfunnet @ gjore. Den fgrste driftsperioden varte fra 1865 til 1895, eiendommen 79/82
ligger innenfor det som var verkets eiendom. Kommuneantikvaren har forhgrt seg med
museumskonservator, som stgtter dette.

Oppsummert:

Kommuneantikvaren er negativ til G tillate riving og gjenoppbygging av nytt hus, basert pa skissene
som i dag ligger i saken.

Pa bakgrunn av husets tilstand har kommuneantikvaren muntlig dpnet for riving av eksisterende
bygg, under forutsetning av at det gjenoppbygges en justert kopi av huset. Det kan i tillegg
etableres et tilbygg som underordner seg denne kopien. (Samme tilbakemelding som juni 2023.)»

Vurdering

Omsgkt tiltak omfatter riving av eksisterende bolig, og oppfgring av ny bolig. Riving og oppfgring
av bolig er spknadspliktig i medhold av plan- og bygningsloven (pbl.) § 20-1 fgrste ledd bokstav a)

og e).

| klagen fremkommer i hovedsak at klager ikke kan se den kulturhistoriske verdien i boligen, samt
at det fremkommer at fordelene er stgrre enn ulempene.

Kommunen viser til kommuneplanens bestemmelser § 6.5 der det heter fglgende:

«Kulturminner og kulturmiljger skal tas vare pa i utviklingen av kommunen. Mdlet for vern er a
bevare kulturminner og kulturmiljger mest mulig autentisk, som kilde til kunnskap, opplevelse og
verdiskapning. Kulturminnene ma ses i sammenheng med sine omgivelser. | kulturminners og
kulturmiljgers naerhet skal nye bygninger, anlegg og andre tiltak tilpasses i kulturminner og
kulturmiljger. Kommunedelplan for kulturminner med tilhgrende kart er grunnlag for vurdering av
kulturminneverdier. Planen med tilhgrende kart skal fungere retningsgivende for tiltak som bergrer
kulturminner og kulturmiljger.»

Boligen er feilaktig ikke vist med Sefrak-registrering (Sekretariatet For Registrering Av Faste
Kulturminne i Noreg). Klager papeker at det i henhold til pbl. § 2-1 er kommunens ansvar a sgrge
for at det foreligger oppdatert kartverk. Kommunen viser imidlertid til at Sefrak kun er et register,
og det er ikke et offentlig kartverk som det vises til i pbl. § 2-1. Sefrak-registreringene ble



gjennomfgrt pa 1980-tallet som del av en landsdekkende registrering av alle bygg oppfert for
1900. Det er dessverre feil i dette registeret, men registeret sier ikke noe om verneverdi, kun om
alder.

Den kulturhistoriske verdien til boligen er grundig vurdert i saken, bade av kommuneantikvar og
Rogaland fylkeskommune. Omsgkt tiltak omfatter riving av en arbeiderbolig fra ca. 1880, som er
spkt erstattet med en ny og stgrre bolig med et helt annet estetisk uttrykk.

Fasade mot sor

Foto fra sgknad (fasade mot sgr) Omspkt ny bolig (fasade mot sgr)

Kommunen har i forbindelse med planstrategi for 2016-2019 foretatt en kartlegging av
verneverdige bygninger i Visnes, med tilknytning til gruvevirksomheten. Kartleggingen viser at det
kun er 22 bygninger igjen fra fgrste driftsperiode i Visnes, noe som ikke kan sies a vaere mange tatt
i betraktning hvor stor og viktig gruvevirksomheten i Visnes var. Disse boligene er de siste som
ligger igjen etter et samfunn som p& det meste talte 3000 personer. A bevare de boligene som er
igjen er viktig for helheten i omradet. Bade omsgkt bolig og andre som er omfattet av
kartleggingen er endret gjennom tiden, men det betyr ikke at de ikke har kulturhistorisk verdi. |
kommunens kommunedelplan for kulturminner fra 2015 er gruveomradet i Visnes med som et
viktig kulturmiljg.

Det er et pagaende arbeid med omraderegulering for Visnes gruveomrade. Formalet med
planarbeidet er a tilrettelegge for bevaring av gruvesamfunnet i Visnes. Rogaland fylkeskommune
har ogsa satt i gang arbeidet med ny regional kulturmiljgplan, der det er valgt ut stgrre kulturmiljg
med regional interesse. | Karmgy er Visnes ett av kulturmiljgene som er valgt ut. En viktig del av
formalet med a utarbeide omraderegulering, og a etablere kulturmiljg med regional interesse i
Visnes, er a bevare en stgrre del av det helhetlige kulturmiljget. Gjenvaerende arbeiderboliger fra
tiden da gruven var i drift er pekt ut som seerlig viktige bevaringsobjekter i denne sammenhengen.

Pa bakgrunn av ovenstaende vurdering anses omsgkt tiltak @ veere i strid med kommuneplanens
bestemmelser § 6.5.



Omsgkt eiendom er uregulert, og er i kommuneplanen avsatt til friomrade. Omsgkt tiltak er
dermed avhengig av dispensasjon fra kommuneplanens arealanvendelse.

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, hensynene i lovens formalsbestemmelse eller nasjonale
eller regionale interesser, blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene veere klart stgrre enn
ulempene etter en samlet vurdering.

Det ma fgrst vurderes om hensyn bak bestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt.

Hovedhensynet bak arealformalet i grentomrader (friomrade) er 3 sikre allmenne
rekreasjonsomrader.

Friomradet ved gruveomradet i Visnes er spesielt ved at det er en del boliger inne i friomradet.
Dette er eldre

boliger og flere av de er blant de fa gjenveerende arbeiderboligene etter gruveperioden.

Disse boligene er en viktig del av friomradet ved at de tilfgrer historie og kontekst til omradet, og
gir omradet

en verdifull kvalitet utover et omrade bare for friluftsliv (turgaing, fisking mm). Etter kommunens
vurdering vil

en erstatningsbolig som ikke er tilpasset bygningsmiljget/kopi av revet bolig ikke ha denne positive
effekten,

men vil kunne oppfattes som et fremmedelement i friomradet. Hensynene bak bestemmelsen
anses vesentlig

tilsidesatt. Rogaland fylkeskommune frarader dispensasjon, og viser til at Visnes er et kulturmiljg
med regional interesse. Kommunen anser dermed at hensyn bak regionale interesser ogsa blir
vesentlig tilsidesatt ved dispensasjon i saken.

Vilkar for dispensasjon i pbl. § 19-2 er ikke oppfylt, og det kan derfor ikke gis dispensasjon i saken.



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. 1458/23 skal endres. Det anbefales dermed at vedtaket opprettholdes.

Vedlegg:

Gnr. 79, bnr. 82 - Klage pa vedtak om avslag - Riving og oppf@ring av bolig med garasje
Kommuneantikvarens uttale til klage pa avslag

Vedtak om avslag- Riving og oppfegring av bolig med garasje - gnr. 79 bnr. 82 - Vagedalen 64
Bilde - eksisterende bolig

Situasjonsplan

Tegning - fasade gst og vest

Tegning - fasade sgr og nord

Plantegning 1 etg og snitt

Plantegning 2 etg

Fglgebrev

Gnr. 79, bnr. 82 - Uttale fra Rogland fylkeskommune vedr. dispensasjon
Kulturmiljg av regional interesse

Referat fra befaring

Foto 1

Foto 2

Kommuneantikvarens vurdering

Visnes kartlegging rapport

Vedlegg 2 Kart

Gnr. 79, bnr. 82 - Riving og oppfaring av bolig med garasje - Vagedalen 64
Nabovarsel

Kvittering for nabovarsel

Erkleering om ansvarsrett - PRO_HJR RASMUSSEN BYGG AS
Gjennomfgringsplan



