OHELP

Karmey kommune, Areal- og byggesak

Postboks 167
4291 Kopervik Oslo, 6. Desember 2023

post@karmoy.kommune.no

Sendes kun pr. e-post,
dersom det er gnskelig a fa det filsendt ogsa i papir, bes dette opplyst

Vart saksnummer: 2021A 337610 AA 89

Kommunens saksnummer: 22/6882

KLAGE OVER VEDTAK OM RAMMETILLATELSE OG DISPENSASJON FOR GNR. 15 BNR.
2428 | KARM@Y KOMMUNE - 9YAVEGEN.

Undertegnede representerer Nina Irene og Jarl Havnen (i det videre Havnen) i @yavegen 90 i sak
om dispensasjon, samt tillatelse til oppfaring av ny bolig og carport pa nabotomten gbnr.
15/2428.

Det klages med dette pd vedtaket om rammetillatelse for oppferelse av bolighus og carport,
inkludert dispensasjon for parkeringsplass utenfor byggegrensen og fra krav om snuplass pa egen
tomt.

Vedtaket er datert 22.11.2023, klagen er derfor rettidig.

1 DELINGSVEDTAKET FOR TOMTEN - FORMAL FOR TOMTEN — PARKERING
IKKE BOLIG

Tomten gbnr. 15/2428 er fradelt gbnr. 15/1122 (15/163) 29.06.2016.
Det var i delingssaken klart fra Karmey kommunes side at denne eiendommen ikke var
bebyggbar. Karmey kommune fattet likevel vedtak om fradeling/matrikulering av tomten — pa

vilkér av at tomten ikke kunne bebygges.

Dette mé ha en av to konsekvenser; enten er delingsvedtaket ikke gyldig — eller vilkiret om at
tomten ikke skal bebygges ma gjelde.

1.1 HISTORIKK
1.1.1 HAVNENS DELINGSSAK
Som sameiere i naboeiendommen gbnr. 15/163 ensket Havnen i 2013 4 kjepe det arealet som

senere er fradelt som gbnr, 15/2428. De inngikk avtale med eier, som sendte inn delingsseknad
til kommunen. Den 27.12.2013 fikk eier avslag pa seknad om deling med folgende begrunneise:
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KOMMUNEPLAN:
Blandet formal,

REGULERING:
Ikke regulert.

VURDERING:
Fradeling av eiendom er saknadspliktig etter plan- og bygningsloven (pbl) § 20-1 forste ledd,
bokstav m).

1henhold til pbl, § 26-1 skal eiendom ikke deles eller opprettes p en slik mite at det oppstir
forhold som strider mot lov forskrift eller plan, Det vises ogsd kil § 26-1 andre punktum som sier;

«Opprelielse eller endring som neont i forste punkt, md heller ikke gjores slik at det dannes tomter som er
uegnet lil bebyggelse pd grunn av sin sterrelse, form eller plassering etter reglene i denne lov.»

Qmsakie parsell er avsatt til blandet formél i kommuneplanens arealdel. Omsokte parsell sokes
fradelt som en selvstendig bruksenhet, men det er opplyst i seknaden at parsellen ska! brukes til
naust/bolig.

Omsokte parsell anses og veere uegnet til boligbebyggelse/naust bide pi grunn av sin sterrelse
og avstand til veg, hovedvannleding, spilivannsledning og nabogrense. Og teknisk sjef er av den
oppfatning at omsekte fradeling ikke kan godkjennes.

I denne sgknaden — kun dreyt 2 ar fer tiltakshavers delingsseknad — avslo kommunen fradeling
med begrunnelse om at vilkdrene i pbl. § 26-1 ikke var oppfylt. Kommunen begrunnet dette med
at parscllen anses 4 vare uegnet «bade pd grunn av sin sterrelse og avstand til veg,
hovedvannledning, spillvannsledning og nabogrense». Dette til tross for at det var naboen som
ensket 4 kjope arealet den gangen.

1.1.2 DELINGSSAKEN

Tomten gbnr. 15/2428 ble sekt fradelt i 2016. Bade i selve soknaden og i brev fra kjoper som var
vedlagt soknaden er det presisert at tomten sekes fradelt til parkering — ikke til bygging av hus.

Det var en klar forutsetning for vedtaket at eiendommen ikke var bebyggbar — og at den ikke
skulle bebygges. Den ble tillatt fradelt bare fordi den skulle brukes til parkering for en eiendom i
nzrheten, som ikke hadde tilstrekkelig plass til 4 dekke sitt parkeringsbehov.

Vedlegg 1: Seknad om deling. Registrert i kommunen 24.02.2016
Vedlegg 2: Brev fra kjeper, Svein E. Torsen, av 24.02.2016
Vedlegg 3: Vedtak om tillatelse til deling av grunneiendom, av 14.03.2016

Vedtaket
Vedtaket om tillatelse til deling sier folgende (mine understrekninger):

«I medhold av gitt delegasjonsmyndighet — og § 26-1 jfr.§§ 12-4 og 20-1 ferste ledd bokstay m)

1 plan- og bygningsloven, godkjenner teknisk sjef fradeling av ca. 160 m? fra gnr./bnr. 15/1122
slik det er sekt om, jfr. uiredning og vurdering av saken. ...»
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1.1.3 SOKNADEN

I seknaden er «Formal» opplyst til «vei/parkering» under «Spesifikasjon av parsell(er) det er
ensket fradeling for». Det er da ikke fradelt til byggeformal, men til parkering/vei. Brevet fra
kjoper som var vedlagt seknaden (se vedlegg 2), utdyper ogsa formalet med bruken av tomta.

Dette fremgdr ogsa av at det under «Vannforsyning pbl § 27-1» er skrevet inn «ikke aktuelty - og
ikke dokumentert noen vannforsyning. Etter pbl. § 27-1 forste ledd er det et krav om at det ikke
skal opprettes «eiendom» for bygning til «opphold for mennesker eller dyr» «med mindre det er
forsvarlig adgang til hygienisk betryggende og tilstrekkelig drikkevann, samt slokkevanny. Den
delingstillatelsen som er gitt, gjelder tomt som ikke skal bebygges med bygning til «opphold for
menneskery.

Det samme gjelder seknadens forhold til avlep, jfr. pbl. § 27-2 forste ledd. Der er det ikke fylt ut
noc i seknaden, eller dokumentert at kravene i loven er opptylt. Plan- og bygningsloven stiller
her ogsa krav om at for «opprettelse ... av eiendom til bebyggelse ... blir godkjent, skal
bortleding av avlepsvann vere sikret og i samsvar med forurensningsloveny. Delingstillatelsen
kvalifiserer heller ikke her til 4 fradele en tomt til bebyggelse for mennesker, men i tilfelle for
formélet «vei/parkering» slik seknaden presiserer.

Det er ctter dette klart at det er sekt om fradeling av tomteareal til vei/parkering — ikke
byggeformal til «opphold for mennesker» - og det er det kommunen har gitt delingstillatelse til
«slik det er sokt om».

1.2 DELINGSVEDTAKET ER IKKE GYLDIG

Prinsipalt hevder Havnen at delingsvedtaket er ugyldig — og at alle vedtak og tillatelser som
bygger pé delingsvedtaket og har blitt gitt etter dette dermed ikke er gyldige.

Plan- og bygningsloven § 26-1 sier falgende:

§ 26-1.0pprettelse og endring av eiendom

Opprettelse av ny grunneiendom, ny anleggseiendom eller nytt jordsameie, eller
opprettelse av ny festegrunn for bortfeste som kan gjelde i mer enn 10 ar, jf.
matrikkellova, eller endring av eksisterende eiendomsgrenser, ma ikke gjeres pa en
slik mate at det oppstar forhold som strider mot denne lov, forskrift eller plan.
Opprettelse eller endring som nevnt i ferste punktum, ma heller ikke gjeres slik at det
dannes tomter som er uegnet til bebyggelse pa grunn av sin sterrelse, form eller
plassering etter reglene i denne lov.

Departementet har uttalt seg om delingstillatelser for ubebyggbare tomter her:

26-1 - Departementet svarer pd spersmél om plan- og bygningsloven § 26-1 og forholdet til
skignnsmessige bestemmelser - regieringen.no

Departementet siterer litteraturen:

Videre har Innjord og Zimmermann (2020) p&pekt at hvis tomten er "regulert til bebyggelse
og anlegg, typisk boligbebyggelse, og i trdéd med materielle krav i lov, plan eller forskrift, er
tomten som den klare hovedregel ogsa egnet til bebyggelse. Eksisterende planstatus gir klare

HELP Forsikring AS Kundeservica: 22 99 99 93 Postadresse: Beseksadresse:
Org.nr. 981 877 888 pest@help.no Postboks 1870 Vika Essandrops gate 3
www.help.no 0124 Oslo 0368 Oslo



OHELP

forventninger om at tiflatelse skof gis. For at seknaden skal kunne avslas, ma det derfor pavises
konkrete forhold i den enkelte sak som likevel kan gjere tomten uegnet for bebyggelse."

I'punkt 6 i departementsuttalelsen har departementet skrevet falgende:

Det er et vilkar for deling at tomten ikke er "uegnet for bebyggelse". Hvis tomten ikke er egnet
for bebyggelse, kan det ikke gis tillatelse. Dersom tomten er egnet, ma det gis delingstillatelse.
Det er etter departementets syn ikke adgang til & gi delingstillatelse med vilkar om at tomten
ikke kan bebygges. Det vil stride mot formalet med bestemmelsen.

Begge disse avsnittene er delvis sitert i kommunens vurdering i vedtaket om rammetillatelse. Det
synes som om dette skal begrunne at rammetillatelsen ikke kan avslis med hjemmel i
fradelingsvedtaket — eller at det ikke var behov for dispensasjon fra dette vedtaket.

Begge disse sitatene stetter derimot opp under bestemmelsen i pbl. § 26-1 om at det ikke er
hjemmel for & fradele tomter i regulerte byggeomrade — som pé grunn av sin sterrelse, form eller
plassering er uegnet til bebyggelse.

Kommunen konkluderte klart i delingssaken med at denne tomta var uegnet til bebyggelse.
Vedtaket er dermed ugyldig.

1.3 SUBSIDIZERT — VURDERING AV DELINGSVEDTAKET
1.3.1 SPORSMAL VED OM TOMTEN JURIDISK SETT ER BEBYGGBAR

Slik Havnen ser det, er tomten gbnr. 15/2428 ikke tillatt & bebygge da dette er i strid med
delingsvedtaket av 14.03.2016.

Arcalet er fradelt til parkeringsareal, og det er registrert som en samlet fast eiendom med gbnr.
15/200.

1.3.2 TOMTEN ER FRADELT TIL PARKERINGSFORMAL

Utredning og vurdering av saken
I Karmey kommunes vedtak om fradeling godkjennes fradeling med henvisning til «utredning
og vurdering av saken».

I kommunens saksfremstilling star folgende:

«Parsellen er regulert til boligformél, men pga teknisk infrastruktur ligger i grunnen og
det er eksisterende vegrett som gr over parsellen, kan parsellen ikke bebygges med
bolighus. Parsellen skal brukes til parkering og veg jfr. innkommet sgknad om fradeling.
Da parsellene ikke grenser til hverandre, kan de to arealene ikke sammenfoyes. Det settes
dermed som vilkér at de to enhetene registreres i matrikkelen som en samlet fast eiendom
jtr. matrikkel-lovas §20.»
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Og i kommunens vurdering av saken folges dette opp:

«Teknisk sjef har ingen innvendinger mot at fradelingen gjennomferes slik det er sokt
om. Fradelingen er i samsvar med plan. Det presiseres at parsellen kun skal benyttes til
parkering, og kan ikke bebygges.»

Karmgy kommunes delingstillatelse for denne tomta gjelder altsa ikke for byggeformal, men for
parkeringsareal,

Konklusjon

Tillatt bruk av denne tomta — etter fradelingen — er alts parkeringsareal. Det er ikke lovlig bruk
4 bebygge den. Slik bruk strider mot vedtaket om tillatelse til deling av grunneiendom av
14.03.2016.

1.3.3 VILKARET I DELINGSVEDTAKET

I sitt vedtak om fradeling av tomta satte Karmegy kommune blant annet felgende vilkar for
fradelingen:

«Tillatelsen gis pd folgende vilkar:
¢ Omspkie areal skal registreres i matrikkelen sammen med gnr/bnr 15/200 som en
samlet fast eiendom jfr. matrikkel-lova § 20.»

Det er et vilkar for fradelingen at arealet skal registreres i matrikkelen sammen med gur. 15 bar.
200 «som en samlet fast eiendom jfr. matrikkel-lova § 20». Det er registrert slik samlet fast
eiendom.

Dagens delingsvedtak med vilkdr er til hinder for & bebygge denne eiendommen med selvstendig
bolighebyggelse — som senere kan selges helt separat fra gbnr. 15/200.

1.3.4 OPPSUMMERING

Tomten er fradelt til formélet parkering. Tomtens juridiske forhold og tillatte bruk er til hinder
for at den bebygges.

Vilkéret i delingsvedtaket er fortsatt gyldig. Det er til hinder for at dette gbnr. bebygges med en
bolig og blir en selvstendig boligeiendom.

1.4 BEHANDLING AV SPORSMALET I SAKEN OM RAMMETILLATELSE
141 KARM@Y KOMMUNES ARGUMENTASJON — MED KOMMENTARER

Karmgy kommune skriver i saksframstillingen at vurderingen av tomtens bebygghbarhet «for
mange ar siden» ikke vil veere den samme som nd. Kommunen argumenterer med folgende:
* «Den gang var ikke gjeldende reguleringsplan vedtatt»
o Kommentarer:
» Spgknad om deling ble registrert i kommunen 24.02.2016
= Delingsvedtaket ble fattet 14.03.2016
* Dagens reguleringsplan ble vedtatt 17.11.2015

HELP Forsikring AS Kundeservice: 22 99 99 99 Pestadresse: Bespksadresse:
Org.ne. 981 877 888 post@help.no Pestboks 1870 Vika Essendrops gate 3
www.help.no 0124 Oslo 0368 Cslo



OHELP

* Karmoy kommunes pdstand om at gjeldende reguleringsplan ikke var vedtatt
for delingsvedtaket — er dermed feil. Dette er da ikke et argument for &
diskvalifisere delingsvedtaket og vurderingene i dette. Kommunens vedtak
bygger dermed pa en vesentlig feil i faktum.

¢ ««minihus» eller «townhouse» var ikke vanlig» i 2016
o Kommentarer:

* Det er bare 7 4r siden 2016. Minihus var ikke uvanlige pa den tiden i Norge.
Det er ogsa vanlig fra gammelt av i dette omridet med sm4 hus og
fritidsboliger.

= Et «townhouse» er et smalt «rekkehus i by» med flere etasjer, slik man har i
sterre byer som London og Amsterdam. Dette er ikke et «townhouse».

* Dersom Karmey kommune mener at reguleringsplanen for dette omridet ikke
er oppdatert i forhold til dagens trender og behov — lgses det med & endre
reguleringsplanen.

e «krav til parkering var basert pd en aksept for utstrakt bilbruk».
o Kommentarer:
» Reguleringsplanens krav til parkeringsplasser er ikke endret fra 2016 til 2023.

Oppsummert sa er det ingen reelle endringer i grunnlaget for vurderingene av tomta og dens bruk
fra delingsvedtaket i 2016 til vedtaket om dispensasjon og rammetillatelse for bolighus og
carport i 2023.

Karmgy kommune viser ogsa til Departementets uttalelse til pbl. § 26-1. Kommunen refererer to
losrevne sitater som ikke har noen sammenheng. Sitatene er falgende:

* «hvis tomten er «regulert til bebyggelse og anlegg, typisk boligbebyggelse, og i trad med
materielle krav i lov, plan eller forskrift, er tomten som den klare hovedregel ogsd egnet
til bebyggelse. Eksisterende planstatus gir klare forventninger om at tillatelse skal gis»

o «Der er etter departementets syn ikke adgang til G gi delingstillatelse med vilkér om at
tomten ikke kan bebygges. Det vil stride mot formdlet med bestemmelsen.»

Departementets uttalelse handler om fradeling av tomter og reglene rundt dette, tolkning av pbl.
§ 26-1. I vir sak er tomten allerede fradelt — med vilkir. Det kommer tydelig fram i delingssaken
at tomten ikke er egnet til bebyggelse — og at den kun blir fradelt for 4 oppfylle et behov for
parkering som en annen eiendom i omridet har. De sitatene administrasjonen i Karmay
kommune har valgt ut er ikke relevante i denne sammenhengen. Det vises til droftelsen over, der
avsnittene er gjengitt i ssmmenheng. Det viser ogsi at disse lesrevne sitatene ikke kan tolkes slik
kommunen gjor.

Kommunens siste sitat er tatt ut av dette avsnittet:

Det er et vilkar for deling at tomten ikke er "uegnet for bebyggelse". Hvis tomten ikke er
egnet for bebyggelse, kan det ikke gis tillatelse. Dersom tomten er egnet, ma det gis
delingstillatelse. Det er etter departementets syn ikke adgang til a gi delingstillatelse med
vilkar om at tomten ikke kan bebygges, Det vil stride mot formalet med bestemmelsen.

Det har vert tydelig for alle — ogsa tiltakshaver som spkte om fradeling til parkering — at denne
tomta var «uegnet for bebyggelse» og ikke skulle bebygges. Den skulle kun oppfylle behovet for
parkering for sjgbodtomten lenger ute. Kommunen linket disse tomtene sammen med vilkar. Det
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kan i ettertid stilles spersmal bade ved om kommunen hadde hjemmel for & fradele tomta og om
kommunen kunne delt fra og sammenfeyd arealenc pi en annen méte.

Karmoy kommune synes & ha en sirkelargumentasjon, som forer saken pa gale veier. Det at
kommunen kan ha fradelt tomta uten 4 ha hjemmel for det — gir ikke hjemmel for & bebygge den.

Kommunens vurdering lider av flere feil i de faktiske forhold. Et av disse er at det under
overskriften «Tomtens bebyggbarhet» star at tomten «har plass til 2 p-plasser, atkomst og
snuareal.»
* Det er ikke snuareal pa tomten - dette er det sakt dispensasjon for.
* Atkomsten og dens funksjonalitet er ogsé i beste fall tvilsom — se under om dispensasjon
for snuareal og svingradius.
o [Itillegg er det stilt sparsmal ved om tomten har rett til adkomst pa veien over
tomta.
¢ Det er ogsa sekt dispensasjon for plassering av en av parkeringsplassene — som ligger
delvis utenfor byggegrensen.
Tomten har dermed ikke plass til 2 p-plasser, atkomst og snuareal.

Vurderinger og vedtak synes derfor & vaere tatt pa feil premisser, og i strid med
forvaltningslovens regler, som fvl. § 17 (forvaltningens utredningsplikt) og fvl. § 25
(begrunnelsens innhold).

Feilene har fatt betydning for innholdet i vedtaket og vedtaket er derfor ugyldig, if. Fvl. § 41.
1.4.2 OPPSUMMERING

Prinsippalt — delingsvedtaket er ugyldig.

Subsidizrt — dersom delingsvedtaket er gyldig, s begrenser det bruken av tomta til 4 ikke kunne
bebygges. Formilet og begrensningene i delingsvedtaket star fast. Karmgy kommune har ikke

opphevet vedtaket.

Kommunens vurdering av tomtens bebyggbarhet i saken om rammetillatelse inneholder ingen
relevante momenter som gir grunnlag for 4 endre formalet med tomta eller begrensningene fra
delingssaken.

Saksbehandlingen og saksframstillingen i rammetillatelsen inneholder brudd pa
forvaltningslovens regler som har hatt betydning for vedtaket. Rammetillatelsen er dermed
ugyldig, jf. Fvl. § 41.

2 DISPENSASJON

2.1 DISPENSASJON FRA KRAV OM SNUPLASS PA EGEN EIENDOM

2.1.1 REGULERINGSPLANENS KRAV

Gjeldende reguleringsplan for omréadet er «Plan 2041 — Akragyna og Holmane —
omraderegulering», godkjent i Karmey kommunestyre 17.11.2015.

Vedlegg 4: Reguleringsplankart
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Vedlegg 5: Reguleringsplanbestemmelser
I reguleringsplanen § 22 siste setning stir «Bil skal kunne snus pi egen grunn.»

Reguleringsplanen § 21 sier ogsd: «I forbindelse med byggessknad for den enkelte eiendom skal
det vedlegges situasjonsplan i malestokk 1:500 som viser hvordan eiendommen er tenki utnyttet
med plassering av avkjersel med frisiktsone ihht. norm, ....»

2.1.2 MANGLER VEDTAK OM DISPENSASJON

Gjeldende reguleringsplan §§ 21 og 22 stiller krav om at byggetomter ma ha snuplass pa egen
grunn for 4 kunne bebygges, se over,

Eiendommen gbnr. 15/2428 har ikke snuplass p4 egen grunn.

Karmey kommunes rammetillatelse av 22.11.2023 inneholder ikke vedtak om dispensasjon fra
krav om snuplass pa egen eiendom. P4 bakgrunn av dette, er det heller ikke grunnlag for
rammetillatelsen, da det mangler snuplass pa egen tomt - eller dispensasjon fra dette kravet.
Vediaket om rammetillatelse er dermed ugyldig.

Under forutsetning av at det hadde vaert fattet vedtak om dispensasjon paberopes folgende:

2.1.3 DISPENSASJON - HIEMMEL

Dispensasjon etter plan- og byggingsloven reguleres i kapittel 19. Etter § 19-1 skal seknaden
begrunnes.

Det er § 19-2 som stiller opp vilkérene for at kommunen kan gi dispensasjon. Dispensasjon kan
1) ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg mé
2) fordelene ved dispensasjonen veere klart sterre enn ulempene etter en samlet vurdering.

2.1.3.1 Vilkar nr. 1: Tilsidesette hensyn bak bestemmelsen

2.1.3.1.1 Sakens juridiske side

Formalet bak bestemmelsen om snuplass pd egen eiendom er trafikksikkerhet. Dette gjelder bade
at man skal unnga rygging ut i kommunal vei og at man skal ha mulighet for en kontrollert og
oversiktlig inn- og utkjering fra eiendommen.

Snuplassen ma dermed fylle disse formalene -- og svingradiuser/svingdiameteren fra snuplassen,
via avkjerselen og inn pa den kommunale veien ma veere i trad med gjeldende normer. Dette
folger ogsd av reguleringsplanen § 21.

NI100:2023

Statens vegvesens vegnormal, N100:2023, er hjemlet i Forskrift om anlegg av offentlig veg, med
hjemmel i veglova § 13. Vegnormalen gjelder for alle offentlige veier og gater, og stiller krav til
utforming av disse.
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N100:2023 pkt. 4.1.4 har regler om avkjersler. I pkt. 4.1.4.1 «Geometrisk utformingy sies det
folgende:

Hjgrneavrunding

KRAV 4.1.4.1—2 SKAL GIELDENDE FRA 22.06.2021

Avkjgrsler med liten trafilk (ADT < 50 eller ferre enn 10 boenheter) skal
hjerneavrundingen utfgres som en enkel sirkel med radius R = 4 m.

Karmay kommunes retningslinjer/praksis for avkjorsier
Karmey kommune felger de samme normene i sin praktisering av disse kravene,

Vedlegg 6: Karmoy kommunes krav til avkjorsel

I og med at snuplassen ligger parallelt med den kommunale veien, og like inntil veien, mi man
kunne svinge 180 grader for 4 kjere inn pa veien @stover mot sentrum. Svingdiameteren som ma
til, er da det dobbelte av den enkelte svingradiusen — altsd 8 meter. Bilen mé ta en U-sving for a

komme ut pa veien mot sentrum.

I N100:2023 vedlegg 1 er dette vist slik:

7 &

Yire avgrensning

an ,u

avgrensning
090 m | [
280 m ‘@

. m.smr

PERSONBIL (P)
Rdim=6.00 m, L=4.80 m
01234 5[ml

Disse kravene mé en snuplass pd tomta fylle, for & oppfylle sitt formal om & bidra til
trafikksikkerhet og & hindre behov for at biler ma rygge ut i den kommunale veien.

Veien mot gst/sentrum er ogsé den kjerebanen som ligger nermest snuplassen.
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2.1.3.1.2 Karmey kommunes vurderinger

I saksframlegget for vedtaket skriver Karmay kommune at hensynet bak bestemmelsen er 4
«ivareta trafikksikkerhet» og at poenget med bestemmelsen er «& unngi rygging ut i kommunal
vegy.

Etter dette postulerer kommunen at snuplassen pa naboeiendommen ivaretar dette hensynet og at
snuplassen ogsé er tilstrekkelig for & unngd at biler trenger 4 kjore inn pi naboeiendommen i
forbindelse med manevreringen.

Karmey kommune har ikke gjort noen faktiske vurderinger av om det er fysisk mulig a gjere de
mangvrene som oppstilles for & snu bilene inne pa tomta. Det er heller ikke gjort noen
vurderinger av om adkomsten til snuplassen fyller verken kommunens norm for svingradius
(svingdiameter) eller normen i Statens vegvesens vegnormal «N100:2023 Veg-og
gateutforming».

I seknaden er det lagt med situasjonskart med inntegnet svingradius - uten at det er skrevet inn
hvor stor radius som er inntegnet. Sekeren har i seknaden pastitt at disse er i trad med Karmey
kommunes norm — uten 4 dokumentere det. Ut fra malinger si ser det ut som om diameteren er
nzrmere 6 enn 8 meter — se bildene under. Kravet er 8 meter.

AL

Lillegg er snuplassen tegnet betydelig sterre enn slik den er i realiteten. Den inntegnede
snuplassen gar langt inn pa det arealet som naboeiendommen bruker selv. Kommunens
argumenter om at dette arealet ikke er i bruk av nabotomten blir da stiende opp mot spersmalet
om hvorvidt tiltakshaver har rett til & bruke sa store deler av nabotomta.

Den inntegnede snuplassen i seknaden er ogs4 sterre enn den tinglyste retten gbnr. 15/2428 har
pa naboeiendommen. Den tinglyste rettigheten gjelder bare det arealet som er opparbeidet (se
vedlegg til seknaden):

-

P la:) \
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En bil p& 4.8 m x 1,9 m (Statens vegvesens mal for normalbil) ville se slik ut pé dagens snuplass:

Det ville da ikke vert plass til & gjere en u-sving inn pa veien mot sentrum (ostover) — uten 3
bruke hele veien -- hvis man kom forbi muren ut mot veien forst. (Karmey kommune driver med
arbeider i dette omrédet nd og har fjernet deler av muren forelepig, det er derfor noe usikkert
hvordan avgrensningen mellom veien og boligarealet blir framover. Utkjeringen vil uansett ikke
utvides mot vest.)

Det er heller ikke mulig & rygge seg til en riktig posisjon inne pa tomta, uten & métte enten ut i
veien eller bak pa naboens tomt. Der har utbygger under ingen omstendighet veirett.

En tenkt «ryggemanover» mi ogsi ta hensyn til parkeringsplassen pé tomta, markert med et gritt
felt med rad P pa ferste bilde under dette punktet.

Bade ved bygging pa tomta og senere vil det ogsé kjeres sterre biler enn en vanlig personbil til
denne eiendommen. Utfordringene med svingradius, rygging ut i veien eller inn pa naboens
eiendom, trafikkfarlige situasjoner etc. vil da vare sterre enn i eksempelet med en ordinger
personbil.

Karmey kommune har ikke gjort noen av vurderingene over, men bare konstatert at dette gar
fint. I praksis er ikke snuplassen egnet til & oppfylle formalet i reguleringsplanen §§ 22 og 21.
Den skaper ikke trafikksikkerhet, hindrer ikke bruk av den kommunale veicn til & snu biler fra
tomta og legger opp til & bruke en annen nabos veiareal for 4 lose byggetomtas adkomstbehov.
Vilkéret for dispensasjon er dermed ikke oppfylt — og det kan ikke gis dispensasjon for kravet
om snuplass pa egen eiendom.

2.1.3.1.3 Konklusjon

Hensynet bak bestemmelsen i reguleringsplanen blir vesentlig tilsidesatt ved & gi dispensasjon til
den omsekte snuplassen. Det er dermed ikke hjemmel for & gi dispensasjon i dette tilfellet.

2.1.3.2 Vilkir nr. 2: Fordelene er storre enn ulempene

Det er et krav om kvalifisert interesseovervekt av fordeler, for kommunen har hjemmel til 4
vedta dispensasjon. Det er samfunnsinteressene og naboenes ulemper som veier tyngst — ikke at
tiltakshaver kommer bedre ut ved 4 slippe & forholde seg til reguleringsplanens bestemmelser.
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Tiltakshavers fordeler ved 4 fi bygge mer enn reguleringsplanen tillater er ikke sarlig relevante i
avveiningen mellom fordeler og ulemper etter pbl. § 19-2. Det at tomten er liten er ikke et
argument for at man skal f3 toye reglene ved bygging — det er da heller et argument for at tomten
ikke er egnet til bebyggelse.

Karmgy kommune argumenterer med at et tiltak «i trdd med reguleringsformaélet og 1 all
hovedsak alle bestemmelsene, mener kommunen ber bygges». Kommunen folger opp med at det
«er ingen samfunnsmessig fordel med en ubebygd boligtomt i et sentralt omrade.» Tiltaket er
ikke i trdd med «i all hovedsak alle bestemmelsene», dette vil vises senere i klagen.

Kommunens farste argument er at dersom man vil bygge boliger pé en tomt regulert til
boligformél si ber man 4 dispensasjon slik at man fir bygget det man ensker seg. Dette er ikke
en fordel med dispensasjonen — men et enske om at man ikke skal trenge & folge
reguleringsplanen ndr den «ikke passer».

Kommunens andre argument bygger p4 en omvendt argumentasjon — som farer galt avsted. Det
at kommunen mener at det ikke er en «samfunnsmessig fordel med en ubebygd boligtomt i et
sentralt omréde» gir ikke en fordel av at man bebygger tomta. Dersom kommunen mener at man
skal kunne bygge pd s smé tomter i dette omrédet, m4 de legge til rette for det i
reguleringsplanen. Det er ikke gjort. Det ligger flere andre slike fradelte tomter/areal i omradet.
Dette er ikke et unikt tilfelle. En dispensasjon vil dermed ogs fort fore til presedensvirkning i
andre saker. Det er ingen vektige samfunnsmessige eller andre fordeler ved & gi dispensasjon i
dette tilfellet.

Det argumenteres stort sett med at dette ville bli en god lasning for prosjektet — og at det vil
gjore at de kan bygge pa denne svert trange og lille tomten.

Kommunen har ikke fokusert pd mulige ulemper for andre — eller samfunnet. En klar ulempe ved
en dispensasjon, vil vaere at alle som skal til og fra huset pa gbnr. 15/2428 ma tygge rett over
adkomstveien til naboene i gbnr. 15/163. Dette kan fore til farlige situasjoner bide ved kjering
og gangtrafikk fra bnr, 163.

Ryggingen vil ogsa foreg rett foran innkjeringen fra den smale hovedveien — noe som kan skape
uheldige og farlige situasjoner.

Snuplassen er ogsa i strid med tinglyst veirett for gbnr. 15/579 og 1121, som gir over samme
arealet pd gbnr. 15/329 og 15/2428.

Vedlegg 7: Tinglyst vegrett for gbnr. 15/579 og 1121
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Det vil dermed veere béde i strid med den eldre rettigheten og trafikkfarlig om man tillater
snuplass for gbnr. 15/2428 der gbnr. 15/579 har utkjorsel.

Den kommunale veien i dette omradet er i reguleringsplanen (§ 81 — se kommunens vedtak)
regulert til «<sambruksomréde for alle trafikantgrupper» - der alle trafikantgrupper er likestilt og
mé tilpasse seg hverandre. Det vil si at trafikkbildet her er mer uoversiktlig enn ellers — og at de
myke trafikantene er mer sirbare enn ellers i trafikken. Det utgjer da en ekstra fare og ulempe
dersom man tillater en snuplass/avkjerselslasning som forutsetter at man i beste fall bruker hele
veiens bredde, og ma ta en fullstendig u-sving, for 8 komme seg inn pa den kommunale veien.

Ulempene ved dispensasjonen er dermed ikke ubetydelige.

Kommunen har i sitt vedtak og saksframstilling ikke vist at fordelene ved dispensasjonen er klart
sterre enn ulempene etter en samlet vurdering. Heller ikke dette vilkaret for dispensasjon er
derfor oppfylt.

2.1.3.3 Oppsummering

For at kommunen kan vedta dispensasjon fra krav om snuplass pa egen eiendom ma falgende to
vilkar veere oppfylt:
1) Hensynene bak bestemmelsen ma ikke bli vesentlig tilsidesatt.
2) Fordelene ved dispensasjonen ma vare klart storre enn ulempene etter en samlet
vurdering.

Ingen av vilkdrene er oppfylt, Karmgy kommune har derfor ikke hjemmel for & vedta
dispensasjon i denne saken. Det bes om at klagen tas til folge.
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2.1.4 OPPSUMMERING DISPENSASJON FRA KRAY OM SNUPLASS PA EGEN
TOMT

Det er ikke gitt dispensasjon fra reguleringsplanens krav om snuplass pa egen tomt.
Rammetillatelsen er derfor ugyldig.

Det kan ikke gis dispensasjon fra reguleringsplanens krav om snuplass pd egen tomt med
bakgrunn i saksframstillingen, fordi vilkérene for dispensasjon ikke er oppfylt.

2.2 PARKERINGSPLASS NR. 2

Parkeringsplass nummer 2 ligger pa tegningene delvis utenfor byggegrensen. Denne
parkeringsplassen er derfor avhengig av dispensasjon.

Kommunens vurdering av vilkirene ¢r tynn. Kravene om tiltak fra samferdselssektoren blir ikke
fulgt opp i vedtaket fra areal- og byggesakssjefen. Dette vil ogsd kunne ha betydning for om

vilkédrene for dispensasjon er oppfylt eller ikke. Det er i tillegg uklart hva som menes med
vilkéret «Siktsoner skal opparbeides.»

Det kan ikke ut fra saksframstillingen konkluderes med at vilkarene for dispensasjon er oppfylt.
3 MANGLENDE DISPENSASJONER
3.1 UTNYTTINGSGRAD

I saksframstillingen til vedtaket fra Karmoy kommune er det oppgitt at BYA for prosjektet er
39,6 %. Dette baseres pa «63,5 m” + 18 m? for en p-plass».

Eiendommen gbnr. 15/2428 er i matrikkelen oppgitt 4 vaere 196,2 m?. BYA blir da 41,54%.
Dette overstiger reguleringsplanens grense for utnytting pa 40 %, jf. reguleringsplanen § 18. Det
kreves derfor dispensasjon fra reguleringsplanens krav til utnyttelse.

Vedlegg 8: Utskrift fra matrikkelen for gbnr. 15/2428

Uten slik dispensasjon er vedtaket om rammetillatelse ugyldig.

3.2 UTEOPPHOLDSAREAL

I reguleringsplanen § 23 som gjelder for dette omrédet, stér det at «Uteoppholdsareal skal
opparbeides iht. kommunal norm».

[ «Lekeplassnormen, Leke- og uteoppholdsareal, for Karmey kommune er det i pkt. 1.4 krav om
50 m” leke- og uteoppholdsareal der det er feerre enn 25 boenheter. Dette er altsi gjeldende regel
i dette tilfellet.

Vedlegg 9: Lekeplassnormen, Leke- og uteoppholdsareal, for Karmey kommune

Dette er ogsé i trdd med krav for MUA (minste uteoppholdsareal) for boliger i kommuneplanen
pkt. 5.2 (Bestemmelse om barns utemilje). Der er det fastsatt at det i nye boligomrader skal
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opparbeides arealer for lek og uteopphold etter en minimumsnorm som gir 50 m? per bolig for
inntil 25 boenheter. Det stilles ogsé krav til kvalitet og arrondering av disse arealene.

ITEK 17 § § 8-3 (3) og (4) er det et krav om at uteoppholdsareal skal utformes slik at personer
ikke utsettes for farer. Blant annet skal nivaforskjeller sikres slik at fallskader forebygges, og
basseng, brenn eiler lignende i uteoppholdsarealer skal sikres mot at personer faller i dem.

P4 situasjonskartet i soknaden, og som er grunnlag for kommunens vedtak, er det oppgitt et
markert «Uteomrade 40 m2». Dette er vesentlig mindre enn de 50 m? som kommuneplanen og
reguleringsplanen stiller krav om.

En stor del av arealet er ogsd en kaikant, der det ikke er noen sikring mot 4 falle i sjgen. Denne
kaien er ogsa skilt fra resterende areal med en murkant. P4 tegningene fremstar denne ogsa uten
sikring. Kai-arealene kan under ingen omstendigheter brukes til lekeareal.
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I'tillegg er en stor del av det markerte arealet den 1 meter smale «tarmen» mellom veggen pé
carporten og nabogrensen. Dette arealet har ikke kvaliteter som er i trad med hensynet bak regler
om avsatt minste uteoppholdsareal. Det er ikke egnet til lek, opphold og rekreasjon. Se kart:

Ingen av disse arealene oppfyller vilkdret til uteoppholdsareal.

Seker har kun «vist» at det er avsatt 40 m? til uteoppholdsareal pa tomta. Det er dermed
nedvendig med dispensasjon fra arealkravet for uteoppholdsareal. Slik dispensasjon er ikke sekt
- og ikke gitt. Det ma dermed nabovarsles og sakes om slik dispensasjon. Uten denne
dispensasjonen sa er rammetillatelsen ugyldig.

Store deler av det arealet som er presentert som utcomrade er uansectt ikke i trad med kravene til
slike omrader.

Dette viser igjen at tomten er for liten til 4 bebygges med en bolig. Den fyller ikke de
kvalitetskrav man setter til boligtomter i dag.

4 ANDRE FORHOLD
41 KAIEN
1 kommunens vedtak stilles det krav om at «Kai skal vaere innmalt i eiendomneny for midlertidig

brukstillatelse eller ferdigattest kan gis. Havnen kan ikke se at dette har vaert en del av denne
saken eller soknaden — og forstar ikke hva dette er.
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Kaien som viser péd kartene synes 4 ligge delvis utenfor reguleringsformalsgrensen — og dermed
utenfor byggegrensen mot sje i reguleringsplanen. Se kart med kai, ciendomsgrense og
reguleringsformal:

Den trenger dermed dispensasjon fta pbl. § 1-8, noe den ikke har. Denne kaien er dermed
ulovlig. Det mé sekes om tiltaket med dispensasjonsseknad. Dette mé ogsa nabovarsles og det
md innhentes uttalelser fra alle relevante offentlige instanser.

Dersom kaien er en del av prosjektet — utgjer ogsa den en grunn for at rammetillatelsen ikke er
gyldig.

5 OPPSUMMERING
5.1 DISPENSASJONER

Det er ikke gitt dispensasjon fra reguleringsplanens krav om snuplass pa egen tomt. Dette er
nedvendig for 4 kunne behandle og vedta en gyldig rammetillatelse — rammetillatelsen er derfor

ugyldig.

Det er uansett ikke hjemmel for & gi dispensasjon fra reguleringsplanens krav om snuplass pa
egen tomt.

Dreftelsen rundt kravene for dispensasjon fra byggegrensa for parkeringsplassen er s& svake at
de ikke viser om kommunen har gjort forsvarlige vurderinger. Saksbehandlingen av dette punktet
fyller ikke kravene i forvaltningsloven. Dispensasjonen har ikke hjemmel.

Tiltaket kan ikke fa rammetillatelse uten at det gis flere dispensasjoner.
* Tiltaket krever dispensasjon fra reguleringsplanens regler om utnyttelsesgrad. Tiltaket
overstiger grensen for BYA pa 40%.
e Tiltaket krever dispensasjon fra reguleringsplanens bestemmelse om MUA (minste
uteoppholdsareal).
* Dersom kaien er en del av prosjektet, krever den ogsé en dispensasjon fra pbl § 1-8.
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Uten disse dispensasjonene kan ikke kommunen gi rammetillatelse. Den rammetillatelsen som er
gitt er dermed ugyldig.

5.2 VURDERING AV SAKEN
Kommunen kan ikke gi dispensasjoner dersom det ikke er hjemmel for det.

Det kan ikke gis rammetillatelse uten at alle nadvendige dispensasjoner er gitt. I denne saken er
dette ikke tilfelle. Rammetillatelsen er derfor ugyldig — og klagen ma tas il falge.

Tomten er ikke fradelt til byggeformal, den er liten og den trenger et betydelig antall
dispensasjoner for 4 kunne bebygges. Alt dette taler for bide at tomten ikke kan bebygges, at
man ikke ber gi rammetillatelse og at det ikke er grunnlag for & gi dispensasjonene — heller ikke
etter en ny sgknad.

5.3 OPPSETTENDE VIRKNING

Det bes om at det vedtas utsatt iverksetting av vedtaket til klagen er ferdig behandlet, jf.
Forvaltningsloven § 42.

Dersom tiltaket blir bygget, vil det veere vanskelig a tilbakefere ciendommen til opprinnelig
stand nir klagen blir tatt til folge. For at klageadgangen skal ha en realitet i slike saker, kan ikke
utbygger fa bygge prosjektet mens klagebehandlingen gér gjennom systemet.

Jeg ber om 4 bli holdt underrettet om sakens utvikling.
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