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Frasegn - Samnanger - 18/45 - ombygging fasadeendring av hytte -
dispensasjon

Vi viser til brev frd Samnanger kommune datert 02.05.2022 vedkommande sgknad om dispensasjon
for ombygging og fasadeendring av hytte pa gbnr. 18/45 med uttalefrist 30.05.2022.

Av tilsendte dokument gar det fram at dette gjeld ei eldre hytte. Bdde av seknaden og vedlagde
bilete gar det fram at eigedomen (bygningane) i praksis er meir eller mindre falleferdige. Det ligg og
ved kopi av teikningar stempla ved kommuneingenigrkontoret i Samnanger fra ei ombygging i 1969.
Elles gar det fram av sgknaden at delar av arbeidet alt er utfert, og sdleis sekjast ettergodkjent.

Av kommunen si saksutgreiing gar det fram at saka gjeld:

1. Seknad om vesentleg ombygging, teknisk oppgradering og fasadeendring pd
eksisterande hytte.

2. Seknad om dispensasjon fra faremdlet offentleg friomrade/park, omradenamn P2 i
gjeldane omradereguleringsplan for Bjerkheim- for vesentleg reparasjon,
fasadeendring og ombygging av fritidbustad.

Og vidare at kommunen si ferebelse vurdering er:

Ein vil kunne gje dispensasjon til ombygging og fasadeendring av hytte. At kommunen
ikkje eig arealet er tillagt betydeleg vekt i denne vurderinga.

| gieldande omradereguleringsplan for Bjgrkheimsomradet (planID 1242201001) vedteke 20.06.2013
er det aktuelle arealet (hyttetomta) sett av til offentleg friomrade/park. Omradereguleringsplanen
for Bjgrkheimsomradet er elles etter det vi kjenner til, for tida under revisjon, jf. oppstartsmelding
fra Samnanger kommune datert 04.02.2021.
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Statsforvaltaren sine innleiande merknader

Statsforvaltaren gjer innleiingsvis merksam pa at seknaden ma (skal) vurderast som om tiltaket (eller
som her; delar av det) ikkje er utfgrt. Det faktum at delar av arbeidet alt er utfgrt utan naudsynte
godkjenningar/lgyve verken kan eller skal vektleggjast i denne samanheng.

Vi gjer vidare merksam at sgknaden 0g ma vurderast opp mot plan- og bygningslovas & 1-8 om
forbod mot tiltak mv. langs sj@ og vassdrag.

Statsforvaltaren er elles undrande til delar av kommunen sine fgrebelse vurderingar og
oppsummering i saka.

Forebels vurderinger:

Utforming og visuelle kvalitetar PBL & 29-1 og 2:
Landskapet heller bratt ned til strandlinja i dette omrddet og adkomst til

fritidsbustaden er ned den bratte skraninga fra Torget. Adkomsten vert ikkje endra ved
dette tiltaket.

Taket pd hytte vert snudd 45 grader og heva med 30 cm. Hytta vert nokre kvadratmeter
stgrre enn eksisterande hytte.

Ny situasjon/ombygging farer ikkje til vesentlig konflikt med omgjevnadane og farer
ikkje til nye terrenginngrep, men forer til at omgjevnadane fdr eit «estetisk lgft». Den
ndverande «falleferdige» situasjonen vert opplevd som negativ av ncermiljget.
Inntrykket av bygget vert meir dominerende i landskapet. Tiltaket vil vere i vesentleg
konflikt med opplevinga av privatisering av eit framtidig parkomrdde.

Miljekvaliteter i omrddet, herunder natur og landskap:
Ombygginga farer ikkje til nye inngrep og arealbeslag.

Tegninger og mdlsatt situasjonsplan:
Teikningar er mdlsatte og vis situasjonen for og etter tiltaket.

Samfunnsinteresser:

Samfunnsinteressene som knyt seg til friluftslivet og tilgang i strandsona- er
hovudhensynet i feremdlet park. Strandsona skal generelt haldast open og
privatisering og nedbygging skal unngdast nar ikkje omradet er godkjent for utbygging i
overordna plan. Me vurderer denne strandsona som sveert verdifull fordi faremdlet sitt
hovudhensyn er d leggje til rette for ein strandsti forbi eigedomen, samt g leggje til rette
for ein evt. badeplass i den nordelege delen av omrddet. Foremdlet presiserer i
kulepunkt 3 at omradet skal vere i offentleg eige.

Omfattande ombygging og fasadeendring av eksisterande hytte:

Alle arbeider med bygningstekniske installasjoner og/eller fasadeendring skal i
utgangspunktetsokjast om til kommunen- far arbeidet vert satt i gang, jf. plan- og
bygningsloven (pbl) § 20- bokstac c og f). For tilstatande og framtidig arealbruk i
feremdlet park- omrdde P2- gjev tiltaket fd/ingen konsekvensar av samfunnsmessige
interesse fordi me meiner at dette tiltaket ikkje opnar opp for4 nyetablering av
fritidsbustader; og slik sett ikkje strider mot planfaremdalet park. Tiltaket er ei vesentleg
ombygging, hytta ligg ca. 8 meter frd ei evt. framtidig strandsti i strandsona, og vil ikkje
verte ein fysisk hindring for ein slik framtidig strandsti.
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Nar det gjeld kaien/bryggja vil betydelig betong utbedring vere eit seknadspliktig tiltak,
men dette er ikkje omsekt nd. Kaiomradet vil -uansett type private tiltak- vere i direkte
konflikt med hovudhensynet.

Vurdering av vilkdra i feremdlsferesegna:
Det er eit spgrsmdl om private interesser i denne saka skal vege tyngre enn dlmenta
sine interesser; dd ein stdr ovanfor eit scerleg hove:

Vilkéra/hensyna i foremdlet er knytta til korleis omrddet skal brukast og kven som skal
eige omradet. Det er ikkje knytta vilkGr mot «forbud», dvs kva som spesifikt ikkje er
tillete i omradet. Men i slike omrdader skal dImenta ha uhindra rekreasjon; slik at
byggverk/ anlegg i dette omradet vil kunne vere bryggeanlegg, badeplass - som tjener
hovudfaremadlet. | parkformdl vil altsd nye bygninger/private nye tiltak i utgangspunktet
vere forbudt- om dei ikkje tjener omrddet sin bruk.

Ombygging og fasadeendring vert sdleis nye tiltak pa eksisterande fritidsbustad i
arealferemdlet park.

Tiltaket er privatiserande, sparsmdlet vert dd i kva grad tiltaket set hovudhensynet til
side ( vesentleg tilsidesetting).

Foresegna - omrddet skal vere offentleg eig- er ikkje oppfyit:

Forutsetninga er at kommunen skal erveverve og opparbeide denne eigedomen. Ein slik
regulering gjev grunneigar rett til innlgysing. Kommunen har hatt aktuelle planar om @
kjepe arealet, men det foreligg ikkje eit vedtak pG at arealet skal erverves. No er det 12

ar sidan planen vart vedtatt.

Eigedomen er per i dag ikkje eig av Samnanger kommune og spersmdlet vert dé om ein
skal vurdere soknaden som ein dispensasjon, eller kun som ein seknad om lgyve etter
pbl §20-1 2

Det er ogsa eit sparsmal om «ugyldigheit» , dvs. at vilkdra i faresegner for faremdlet
park er at kommunen skal eige arealet- grunnvilkdret er altsa ikkje er stetta.
Rettsgrunnlaget for ein dispensasjon forutset at faresegner i omrddereguleringsplanen
er gyldige ( gyldigheitstida). Forusetninga for dette er mellom anna at ein skal ha ei
lepande kommuneplanlegging, og at ein md vurdere i kvar valgperiode om det er
nedvendig a foreta endringar i planen.

Omrddereguleringsplanen for Bjerkheim har vore eit rettsgrunnlag for dispensasjonar i
10 Gr. Ein ber stille sparsmdl om ikkje kommunen burde sjd nedvendigheta av G
igangsette konkrete vedtak for ekspropriasjon av eigedomen i lgpet av desse 10 dra.
Per i dag foreligg ikkje konkrete planer om erverv av arealet.

Forelopig oppsummering:

Kommunen kan berre dispensere dersom omsynet bak det formdlet omrddet er sett av
til i arealdelen av kommuneplanen, og plan- og bygningslova sine formdl; ikkje vert
vesentleg tilsidesette.

| tillegg ma fordelane ved d gi dispensasjon vere klart starre enn ulempene, jf. plan- og
bygningslova (pbl.) § 19-2 andre ledd.

‘Det er uklart om tiltaket krev dispensasjon, eller ikkje. Feresegna om at kommunen
skal eige arealet er eit tungvegande hensyn for denne vurderinga.
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Utover dette kan me ikkje sjG at faremdlet vert vesentleg tilsidesatt med hensyn pd
framtidig strandsti. Ombygging av hytta vil ikkje fare til hinder for ein evt. strandsti og
badeanlegg ved forbi/ved eigedomen, men tiltaket vil fore til ei forsterka inntrykk av
privatisering.

Samla vurdert for omsekte tiltak vil ein kunne gje dispensasjon til ombygging og
fasadeendring av hytte. At kommunen ikkje eig arealet er tillagt betydeleg vekt i denne
vurderinga.

Statsforvaltaren si vurdering

Kommunen kan berre dispensere dersom omsynet bak feremalet arealet er sett av til i arealdelen av
kommuneplanen og plan- og bygningslova (pbl.) sine faresegner ikkje vert vesentleg tilsidesette. |
tillegg ma fordelane ved a gi dispensasjon vere klart starre enn ulempene, jf. pbl. 8 19-2 andre ledd.

Arealdelen av kommuneplanen har vore giennom ein omfattande prosess, og er vedteken av
kommunestyret. Det skal saleis ikkje vere kurant a gjere unntak fra gjeldande plan. Ut ifrda omsynet
til offentlegheit, samrad og medverknad i prosessen er det viktig at endringar ikkje skjer ved
dispensasjonar, men at endringane vert handsama etter reglane om kommuneplanlegging og
reguleringsplanlegging, jf. Ot. prp. 32 (2007-08) s. 242.

Hovudregelen er a felgje plan- og bygningslova inklusive gjeldande arealplanar, medan dispensasjon
er eit unnatak fra dette og skal ikkje vere kurant. Det er ei klar regional og nasjonal malsetting at det
skal takast omsyn til strandsoneverdiane i plan- og dispensasjonssaker. Det er eit generelt
byggjeforbod | 100-metersbeltet langs sjg, jf. pbl. § 1-8 andre ledd. | dette beltet skal det takast
saerleg omsyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser.

Strandsonevernet er innskjerpa og tydeleggjort i tida etter ny plan- og bygningslov tradde i kraft. Dei
nye statlege planretningsliner (SPR) for differensiert forvaltning av strandsona langs sjg (2021)
tydeleggjer dette, og legg framleis vekt pa at avklaring av arealbruk i strandsona skal skje gjennom
planlegging og ikkje gjennom enkeltvise dispensasjonar. Sjglv om Samnanger kommune ligg i sone 3,
sa kan utbygging likevel berre gjerast etter ei konkret vurdering av lokale tilhave. | denne saka er det
noko som vil vere naturleg a gjere som del av den pagaande revisjonen av omradeplanen.

Slik Statsforvaltaren vurderer det, er det stor skilnad pa dei omsyna som ligg bak arealfgremalet
offentleg friomrade/park og fritidsbustad (hytte). Vi kan saleis ikkje sja at vilkara er til stades for a
kunne gje dispensasjon i denne saka, jf. plan- og bygningslovas § 19-2 andre ledd fgrste setning.

Kommunen skriv sjglv (sja utdrag over) at: «Tiltaket vil vere i vesentleg konflikt med opplevinga av
privatisering av eit framtidig parkomrdde.» Vi er saleis spgrjande til at kommunen sin farebelse
konklusjon likevel er positiv.

Samla vurdert for omsekte tiltak vil ein kunne gje dispensasjon til ombygging og
fasadeendring av hytte. At kommunen ikkje eig arealet er tillagt betydeleg vekt i denne
vurderinga.

Eigartilhgve kan ikkje leggjast til grunn som argument for eller mot ein dispensasjon etter plan- og
bygningslova slik kommunen her gjer.
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Kommunen skriv elles m.a.: «Det er uklart om tiltaket krev dispensasjon, eller ikkje. Fgresegna om at
kommunen skal eige arealet er eit tungvegande hensyn for denne vurderinga.» Statsforvaltaren kan ikkje
sja at det er noko som helst som tilseier at det ikkje er naudsynt med dispensasjon i denne saka.

Tvert i mot krev saka dispensasjon fra bade gjeldande arealplan og plan- og bygningslovas § 1-8.

Det vert 0g problematisert kring spgrsmalet om
gyldigheita av ekspropriasjonsvedtaket da kommunen
opplyser at planen er meir enn ti ar gamal. | plan- og
bygningslovas § 16-2 fgrste ledd star det:

Kommunestyret kan foreta ekspropriasjon til
gjennomfgring av reguleringsplan.
Kommunestyrets adganag til @ foreta
ekspropriasjon i medhold av reguleringsplan Planskildring med konsekvensutgreling
bortfaller dersom ikke kommunestyrets vedtak Vedteken av Samnanger kemmunestyre 20.06.2013
om ekspropriasjon er gjort innen 10 dr etter at
planen er kunngjort etter § 12-12 femte ledd.

Vi vil i den samanheng ra kommunen til a sjekke kor
gamal planen faktisk er. Etter det vi kan sja, vart planen
vedteke av kommunestyret 20.06.2013. Dvs. at planen
er under 10 ar gamal. Elles ma det skiljast mellom
tidsfristar for gjennomfgring av ekspropriasjon og
arealfgremal. At fristen for ekspropriasjon er gatt ut,
tyder ikkje at arealfgremalet vert sett til sides.

Norconsult 0:0

Det gar og fram av saksutgreiinga til kommunen at ein har vurdert spgrsmalet om private interesser i
denne saka skal vege tyngre enn dlmenta sine interesser.

Det er liten tvil om at dei omsgkte tiltaka vil vere til fordel for eigar, men for almenta vil dette medfgre
privatisering av eit areal som er tenkt nytta til friomrade/park. Saleis vurderer vi at ulempene ved ein

eventuell dispensasjon klart vil vere langt stgrre enn fordelane.

Konklusjon
Vi kan saleis vanskeleg sja at vilkara for a gje dispensasjon jf. pbl. § 19-2 er oppfylte.

Statsforvaltaren rar difor kommunen i fra & gje dispensasjon i denne saka.

Vi ber kommunen sende vedtaket til Statsforvaltaren for klagevurdering.

Med helsing
Egil Hauge Arve Meidell
seksjonsleiar fagdirekter

Dokumentet er elektronisk godkjent
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