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Farsund kommune. Statsforvalterens behandling av klage over vedtak om
endring av reguleringsplan for Sunde | eiendom gnr. 1 bnr. 132

Vi viser til kommunens oversendelse 15.05.2024. Vi beklager lang saksbehandlingstid.
Statsforvalteren opprettholder kommunens vedtak.

Sakens bakgrunn

Karoline Tennessen ved G-TAKK sgkte pa vegne av Roy Gaseland AS om reguleringsendring etter
forenklet prosess (plan- og bygningsloven § 12-14) for omraderegulering Sunde |, plan-id 01301,
vedtatt 1976. Formalet med endringen er a legge til rette for oppfering av tomannsbolig med
tilhgrende carporter og uteomrader pa eiendom med gnr. 1 bnr. 132 i Farsund kommune. Det har
tidligere vaert et forslag til endring fra samme utbygger og pd samme eiendom, da ble det foreslatt
en tremannsbolig. Dette forslaget med avslatt i utvalg for teknisk, og avslaget ble ikke paklaget, det
ble i stedet startet ny prosess for et endret forslag.

Forslaget ble varslet den 11.09.2023 med frist for merknader den 02.10.2023. Det kom inn
merknader fra Granli/Karsbakk Vel, Tommy Slettebe (1/130), Anne Kristin Thisland (1/133), Birti
Abrahamsen (1/132), Thorodd Abrahamsen (1/136), Thor Erik Abrahamsen (1/132) og Unni Brit
Bekkelund (1/132).

Utvalg for teknisk behandlet saken i mate den 13.02.2024 og fattet dette vedtaket med 4 mot 2
stemmer:

Reguleringsbestemmelsene for PLANID 01301 § 4 tilfayes foigende (9 pkt):
For byggeomrade BKI gjelder falgende bestemmelser:
- Maks BYA=30 %
- Boligbebyggelse skal utformes som tomannsbolig med tilharende carporter og
uteomrader.
- Innenfor byggegrense tillates mindre tiltak oppfort etter bestemmelsene i SAK10 § 4-1.
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- Terrenginngrep og oppfering av forstatningsmurer tillates inntil eiendomsgrense med
forutsetning at tiltak mot vei ikke kommer i konflikt med siktlinjer og offentlig
ledningsnett.

- Nadvendige sikringstiltak for fallhayde over 1,5 meter skal utfores av utbygger.

- Innen sikttrekanten for avkjarsel og vegkryss skal eventuelle sikthindringer ikke veere
hayere enn 0,5 m over primcervegens kjerebaneniva.

- Overvann skal hdndteres pd egen tomt.

- Det skal veere ett ladepunkt for elbil pr. boenhet.

- Dettillates ikke etablert utleieenheter innen tomannsboligene. Det tillates kun ett bad
og ett kjskken pr. boenhet. | tillegg kan det etableres separat toalett/wec.

Reguleringsbestemmelsene for Planid 01301 & 5 tilfoyes folgende:
- Pa byggeomrade BKI kan det oppfares tomannsbolig i 2 etasjer.

Vedtaket ble paklaget av Granli/Karsbakk Vel i brev datert 11.03.2024.
Utvalg for teknisk opprettholdt vedtak om endring ved klagesaksbehandling i mate den 23.04.2024.

Saken ble deretter oversendt til Statsforvalteren for endelig klagesaksbehandling. Kommunen
ettersendte dokumenter den 20.08.2024. Klager har sendt tilleggsdokumenter datert 24.09.2024 og
ansvarlig seker kom med tilsvar den 01.10.2024. Dette ble videre besvart av Tommy Slettebg
08.10.2024.

Statsforvalteren forutsetter at partene er kjent med sakens dokumenter og gir derfor ikke ytterligere
saksreferat.

Statsforvalterens vurdering

Klagen behandles i medhold av plan- og bygningsloven (pbl.) av 2008 § 12-12 tredje avsnitt, jf. § 1-9,
samt delegasjon av avgjerelsesmyndighet fra Miljgverndepartementet, jf. rundskriv T-2/09.
Statsforvalteren kan preve alle sider av saken, og herunder ta hensyn til nye omstendigheter, jf.
forvaltningsloven (fvl.) 8 34 andre avsnitt.

Saken anses forsvarlig opplyst, jf. fvl. § 17 ferste avsnitt og vi finner derfor a kunne avgjgre den pa
grunnlag av de opplysningene som foreligger. Vi finner det ikke nedvendig a foreta befaring, da de
faktiske forholdene er forsvarlig belyst giennom kart, bilder og skrafoto fra luften. Klager gnsker at
Statsforvalteren ser opptak av teknisk utvalg sine mater 12.02.2024 og 13.02.2024. Vi opplyser om at
vi har skriftlig saksbehandling, og vurderer det slik at saken er tilstrekkelig opplyst med saksreferater
og resten av sakens dokumenter.

Gjeldende arealplaner for omradet

Planen for omradet, Sunde |, ble vedtatt i 15.06.1976. Den regulerer omradet til boligbebyggelse,
friomrader, trafikkomrader og spesialomrader. Innholdet i § 4 var opprinnelig: «Boligomradene kan
bebygges med frittliggende eneboliger innenfor de byggelinjer som er vist pa planen. Utnyttelsen av
de enkelte tomter ma ikke overstige 20 % av tomtenes nettoareal.»

Klagesakens avgrensninger
Vedtaket som er paklaget er vedtak om endring av reguleringsplan datert 13.02.2024. Dette

innebaerer at vi skal prgve om det aktuelle vedtaket er i trad med plan- og bygningslovens
bestemmelser.
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Klagen, og innsendte tilleggsmerknader, inneholder flere anfersler om at tiltaket er oppfert uten a
vaere i trdd med byggesakslovgivningen og tillatelsen. Pa generelt grunnlag vil vi si at dersom
tiltakshaver oppferer et tiltak, selv om grunnlaget for tillatelsen er paklaget, er det tiltakshaver som
baerer risikoen dersom tillatelsen skulle bortfalle som faglge av klagesaksbehandlingen.

Videre bemerker vi at det klare utgangspunktet etter byggesakslovgivningen er at det er ansvarlig
seker og tiltakshaver som har ansvar for at tiltak sekes og oppferes i trad med gitte tillatelser.
Kommunen har imidlertid en plikt til & forfglge eventuelle ulovligheter, se. pbl. § 32-1 flg. Dette
innebaerer at bekymring om ulovligheter ma meldes til den aktuelle kommunen.

Saksbehandlingen
Siden saken er behandlet etter den forenklede fremgangsmaten som star i pbl. § 12-14 andre

avsnitt, er det naturlig a ferst vurdere om det er riktig at endringsforslaget kan behandles pa denne
maten.

Det folger av pbl. 8 12-14 farste avsnitt at lovens bestemmelser for utarbeidelse av ny
reguleringsplan som hovedregel ogsa gjelder ved endring av planer. Etter andre avsnitt har
imidlertid kommunestyret adgang til, pa visse vilkar, & delegere myndigheten til & vedta endringer i
gjeldende planer. | slike tilfeller falger det av tredje avsnitt at «Far det treffes slikt vedtak, skal saken
forelegges bergrte myndigheter, og eierne og festerne av eiendommer som direkte bergres av
vedtaket, og andre bergrte, skal gis anledning til & uttale seg.».

Det er sendt ut nabovarsel i saken. Videre er den er ogsa sendt til Agder fylkeskommune, Statens
vegvesen, kommunens eldrerad og ungdomsrad. Ingen av de nevnte har merknader til endringen.
Forslagsstiller har svart ut anfgrslene om nabovarslingen, og vi viser til deres svar. Vi vurderer det
slik at § 12-14 tredje avsnitt om at bergrte skal ha anledning til & uttale seg er ivaretatt.

Unntaket i pbl. § 12-14 andre avsnitt er formulert slik:

Kommunestyret kan delegere myndigheten til G treffe vedtak om endringer i reguleringsplan nar
endringene i liten grad vil pavirke giennomferingen av planen for evrig, ikke gar utover
hovedrammene i planen, og heller ikke berarer hensynet til viktige natur- og friluftsomrdader.

Bestemmelsen i pbl. § 12-14 andre avsnitt er et utslag av lovendringen som tradte i kraft 01.07.2017,
hvor det ble apnet for a gjere unntak fra hovedprinsippet om full planendring. Her ble det tidligere
kriteriet «<mindre endringer» erstattet av gjeldende formulering i § 12-14 andre avsnitt. Det fglger av
forarbeidene at det har vaert enskelig & utvide adgangen til 3 vedta delegerte endringer." Videre skal
det vaere konsekvensene av endringen, og ikke farst og fremst sterrelsen pa endringen i seg selv,
som er utgangspunktet for om planen kan endres ved en enklere saksbehandlingsprosess. Et viktig
punkt i vurderingen er da om endringen blir sett pa som i stor grad omstridt eller konfliktfull, da den
enklere saksbehandlingsprosessen farst og fremst er tiltenkt endringer som ikke er seerlig
konfliktfulle. Merknader fra naboer eller andre vil likevel ikke ngdvendigvis fare til at endringen ikke
kan gjennomfgres etter 8 12-14 andre avsnitt. Heller ikke alle merknader fra statlig eller regional
myndighet vaere til hinder. Derimot vil merknader fra bergrte myndigheter, som har karakter av
innsigelse, lede til at endringen i stedet ma saksbehandles etter en ordinger planprosess.

Det fremgar videre av forarbeidene at:2

T Prop. 149 L (2015-2016) s. 46
2 Prop. 149 L (2015-2016) s. 76
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Hva som ligger i at endringene ‘i liten grad vil pavirke giennomferingen av planen for evrig og
heller ikke gar ut over hovedrammene i planen’ ma vurderes av kommunen konkret i det enkelte
tilfellet. Justering av grenser og arealformdl vil som tidligere kunne veere aktuelt. Det kan ogsd
veere mulig G gjere endringer i arealformdl. Det ma imidlertid i den konkrete vurderingen tas
hensyn til hva slags tiltak det gjelder og hvilke interesser som blir bergrt. Dersom det gjelder tiltak i
strid med nasjonale eller viktige regionale interesser som gir grunnlag for innsigelse, vil det ikke
veere aktuelt G giennomfare endringen etter den enklere prosessen. Dersom endringen fér
konsekvenser av vesentlig betydning for andre saker som gjar at det er nadvendig @ se endringen i
en starre sammenheng, vil det heller ikke veere aktuelt G behandle den uten ordincer prosess. Det
mda i det enkelte tilfellet vurderes om det gjelder endringer som ‘i liten grad vil pavirke
gjennomfaringen av planen for avrig. En endring som berarer viktig infrastruktur eller har
sammenheng med andre tiltak planen inneholder vil kunne falle utenfor.

Lovens ordlyd og forarbeider tilsier samlet sett at bestemmelsen ikke er til hinder for at man bl.a.
kan justere arealformal og formalsgrenser, samt gjgre mindre kontroversielle endringer av
arealformal. Det er likevel pa det rene at det er konsekvensene av endringene og omfanget av de
interessene som endringen aktualiserer, som vil vaere bestemmende for om endringen kan skje
etter en forenklet prosess. Det vil ogsa vaere relevant a se hen til det generelle konfliktnivaet i saken.
| dette tilfellet er spgrsmalet om endringen kan sies & ga «utover hovedrammene i planen».

Vi bemerker at ved vurderingen av hvilke endringer som eventuelt vil pvirke giennomferingen av
planen for gvrig og ga ut over hovedrammene i planen, er det sentralt a fa klarlagt hva som var
intensjonen med planen, og hvilke hovedgrep som ble brukt.

Omradet er regulert til boligbebyggelse, med innregulerte «friomrdder, spesialomrader og
trafikkomrdder». Endringen er sann sett i trad med hovedrammene for planen, da det fremdeles er
tale om boligbebyggelse. Tomtene i planomradet er bebygget med eneboliger, noen steder
tomannsboliger og rekkehus. Det er altsa allerede andre flermannsboliger i omradet. Dette taler for
at planens endring ikke gar ut over hovedrammene i planen. Endringene dpner for en noe starre
utnyttelsesgrad, ti prosentpoeng opp fra opprinnelig tillatt 20 %, dette er en markert gkning, men
samtidig en utnyttelsesgrad som er relativt vanlig i boligomrader i dag. Endringen apner for at det
kan bygges tomannsbolig pa eiendommen, mot den opprinnelige bestemmelsen dpnet for
eneboliger. Dette medferer ikke en betydelig gkning i infrastrukturen i omradet. | denne
sammenhengen ser vi ogsa til at parkering er lgst pa egen eiendom.

| dette tilfellet vurderer vi det slik at endringene verken enkeltvis eller samlet sett gar utover
hovedrammene i planen. Vi legger videre til grunn at lovens krav om at endringene i «liten grad vil
pavirke gjennomfgringen av planen for gvrig», og heller ikke bergrer «<hensynet til viktige natur- og
friluftsomrader», er oppfylt. Endringene kan derfor vedtas ved delegert myndighet etter § 12-14.

Statsforvalterens prgving av planendringens innhold
Nar det gjelder det planfaglige skjgnn, herunder arealdisponeringen innen planomradet, er det

kommune- eller bystyret som er planleggings- og reguleringsmyndighet. Dette fremgar av plan- og
bygningsloven. Det er derfor kommunen som etter en samfunnsmessig vurdering, i samrad med
bererte fagetater og andre som matte ha interesser i planomradet, avgjer hvilken arealbruk som er
mest hensiktsmessig. Det er ikke innkommet merknader fra andre bergrte myndigheter i denne
saken.
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Administrasjonen har i sin vurdering sett til at planendringen plasserer boligen pa en mate som gir
mindre innsyn, og vurderer det slik at planomradet taler en noe hgyere utnyttelsesgrad, men ikke sa
hey som 40 %. Videre skriver de at omradet taler noen flere boenheter, men for a sikre at omradet
ikke far en markant gkning av boenheter anbefaler de a sette inn bestemmelse om at det ikke er
tillatt & etablere utleieenheter i tomannsboligene. Dette viser til at det er vurdert konkret hvor stor
belastning omradet taler. De viser til at omradet passer til barnefamilier, ettersom det er kort vei til
skole og barnehage.

Klager viser til at det ikke er inntegnet siktlinjer i reguleringsplanendringen.

TEGNFORKLARING
Batyggeise o anlegyg (PEL § 12.5, nr. 1)

Bolighebypgeise - konsenirert smahusbebyggeise

I_.a-ib‘;:‘:.-n“n'ﬂr (PBL § 12-8) --\-\""\-\ Puriiaymbol
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N - - Planans bagrensning Frigikbslinjs
Formilsgrense @ — ° 7 " Sikringaanegranse
— — — =  Bvosdrense

Utklipp fra oppdatert plankart, viser at det er inntegnet sikringssone - frisikt -. Vare markeringer.

Det er vist til at klager ikke er enig i at fortettingshensyn ber tillegges vekt, nar det kommer til
endringen fra enebolig til tomannsbolig. Her viser vi til at dette er skjgnnsmessige vurderinger, hvor
Statsforvalteren ved previngen skal legge stor vekt pa det kommunale selvstyret.

Vi har kommet til at endringene som er gjort, ligger innenfor det planfaglige skjgnnet til kommunen.
Hensynet til det kommunale selvstyret tilsier da vi ikke foreslar endringer i de valg kommunen har
gjort, jf. fvl. 8 34 andre avsnitt.

Statsforvalterens vedtak
Farsund kommunes vedtak om endring av reguleringsplan for Sunde datert 13.02.2024
opprettholdes. Klagen tas ikke til fglge.

Om klageadgang

Statsforvalterens vedtak i klagesaken kan ikke paklages til overordnet forvaltningsorgan, jfr. fvl. § 28
tredje avsnitt.

Partene i saken har med visse unntak rett til & se sakens dokumenter, jf. fvl. 88 18 og 19. Klager er
underrettet om vedtaket ved kopi av dette brevet.

Med hilsen

(e.f.) Hanne M. F. Fjermeros
radgiver
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Dokumentet er elektronisk godkjent

Kopi til:

Tommy Slettebg Granli 2 4550 Farsund
Anne Kristin Thisland Granli 5 4550 Farsund
Birti Abrahamsen Granli 8 4550 Farsund
Thorodd Abrahamsen Granli 8 4550 Farsund
Thor Erik Abrahamsen Lundeveien 5 4550 Farsund
Unni Brit Bekkelund Granli 6 4550 Farsund
G-TAKK AS Vollmonaveien 38 4550 FARSUND
GRANLI/KARSBAKK VEL c/o Oddvar Sunde Karsbakk 9 4550 FARSUND
Tor Egil Holmegard Karsbakk 3 4550 Farsund
ROY GASELAND AS Bekkevik 91 4550 FARSUND
Jannicke Venseth Granli 3 4550 Farsund
Sunniva Venseth Granli 3 4550 Farsund

Else May Jonassen Mosvoldveien 48 4550 Farsund
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