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Klage pa vedtak - Avslag pa dispensasjonssgknad for oppf@ring av garasje med
hybelleilighet i 2 etg og godkjenning av oppfgring av pabygg pa inngangsparti pa
eksisterende bolig - 1/963 Fossjordet 34. Tiltakshaver Samira Bakoz Shlimon

Kommunedirektgrens innstilling:

Pkt. 1 Teknisk utvalg opprettholder sitt vedtak i sak 107/24 - BYGG-24/00148-8
Pkt. 2 Klage fra Lister Takst John Terje Knutsen datert 06.01.2024 tas ikke til fglge.

Pkt. 3 Saken oversendes Statsforvalteren i Agder for avgjgrelse.

Vedlegg

Klage pa vedtak om avslag pa dispensasjonssgknad for oppf@ring av garasje med hybelleilighet -
1/963

Situasjonsplan

Oversendelsesmail

Saksutskrift - Dispensasjonssgknad for oppf@ring av garasje med hybelleilighet i 2 etg og oppfering
av pabygg pa inngangsparti pa eksisterende bolig - 1/963 Fossjordet 33. Tiltakshaver Samira Bakoz
Shlimon

Oppdatert situasjonsplan som viser uteoppholdareal, parkering og avkjgrsel - 1/963

Tegning garasje m/hybelleilighet mottatt 25.04.24

Tegning tak over inngangsparti mottatt 25.04.24

Tegninger bolig 28.06.24

Situasjonsplan 25.04.24



Saken kort fortalt

Teknisk utvalg gav avslag i mgte 10.12.24 som sak 107/24 en sgknad fra Samira B. Shlimon om
oppfering av garasje med hybelleilighet i 2 etg pa eiendom pa gnr. 1 bnr. 963, Fossjordet 34.

Eiendommen har i dag to bruksenheter, og ville ved en eventuell godkjenning fa en ny
bruksenhet pa eiendommen. Det blir ogsa bygget naer kommunale vann- og avlgpsledninger,
men dette er det gitt vedtak pa kan fjernes ved at tiltakshaver pa 1/963 tar regningen for
flyttingen.

Det ble i samme mgte gitt tillatelse til lite pabygg pa inngangsparti pa eksisterende bolig. Klagen
gjelder ikke pabygget.

Vedtaket i sak 107/24 er paklaget av ansvarlig sgker Lister Takst John Terje Knutsen i brev datert
06.01.24. | brevet heter det blant annet at:
«

Emne: Klage pa vedtak om avslag pa dispensasjonsseknad for oppfering av garasje med
hybelleilighet, gnr. 1, bnr. 963, Fossjordet 33

Viser til deres vedtak av 10.12.2024, sak 107/24, hvor seknaden om dispensasjon for oppfering av
garasje med hybelleilighet ble avslatt. Som tiltakshavers representant gnsker jeg herved a klage pa
dette vedtaket. Klagen er innenfor klagefristen, og under redegjor jeg for grunnlaget for klagen.

1. Mangelfull informasjon ved kjep og byggeprosessen

Ved overtakelse av eiendommen fikk tiltakshaver en byggeperm (Boligmappe) som manglet
avgjorende informasjon om eksisterende vann- og avlepsledninger pa tomten. Denne informasjonen
er kritisk for enhver byggeprosess, da slike ledninger kan begrense byggetiltak og medfere
betydelige ekstrakostnader dersom tiltak ma tilpasses eller flyttes. Det av tegninger datert
21.09.2015 fremgar at det var planlagt en carport med plass til to biler. Det er viktig 4 papeke at ved
etablering av en carport eller garasje vil rergaten komme i direkte konflikt med byggingen.

Uten denne informasjonen tilgjengelig, ble det i god tro huket av at dette ikke var relevant i
byggesgknaden. Dette misforholdet skyldes at kommunen eller tidligere eier ikke informerte
tilstrekkelig om eksisterende ledninger som ligger 1 omradet. Det at tiltakshaver na blir holdt
ansvarlig for & kompensere for mangler i informasjonen som ikke ble opplyst ved kjepet, fremstar
som urimelig og skaper en situasjon der tiltakshaver blir urettmessig belastet for feil som ikke er
deres ansvar.



2. Feil kartutsnitt brukt som grunnlag

I vurderingen av seknaden er det benyttet et feilaktig kartutsnitt som viser de to tomtene slik de var
for de ble slatt sammen. Dette kartet er ikke relevant for vurderingen av dagens tiltak og gir et
feilaktig bilde av tomtens utforming og sterrelse. Tiltaket ma vurderes basert pa korrekt og

oppdatert kartgrunnlag som viser den sammenslatte tomten.

3. Ingen nabomerknader

Det er verdt 4 papeke at det ikke har kommet inn noen nabomerknader til seknaden. Dette viser at
tiltaket ikke skaper konflikt i nabolaget og at berprte parter i praksis ikke anser tiltaket som

problematisk.

4. Dispensasjonsseknadens formal

Det er allerede sgkt dispensasjon for a overstige reguleringsplanens krav til utnyttelsesgrad og
heyde. Tiltaket er spesifikt utformet for &4 imgtekomme de praktiske behovene til tiltakshaver og
hensynta eiendommens begrensninger. Dispensasjonsseknaden er derfor innenfor Plan- og
byvgningslovens § 19-2, som tillater avvik dersom fordeler klart overveier ulempene.

5. Tilstrekkelig uteareal og presedens

Vi er uenige i administrasjonens vurdering om at tiltaket reduserer utearealet til et utilstrelkelig
niva. Det er god plass til uteopphold bade i bakkant av boligen og pa terrassen mot nord pa

garasjen. Pastanden om at dette tiltaket vil skape presedens er heller ikke riktig, da flere
eiendommer i omradet allerede har overskredet utnyttelsesgraden, noe som kan bekreftes via
kommunekart.com.

6. Forventning om mulighet til a bygge garasje

Tegningene som fulgte med byggepermen viste en stgrre carport som en del av den opprinnelige
planen. Dette skapte en forstelse hos tiltakshaver om at oppfering av en carport eller garasje var en
tillatt del av eiendommens utvikling. Denne forstaelsen var en av hovedarsakene til kjepet av
eiendommen. A avvise tiltaket p& dette grunnlaget blir derfor urettferdig.

Se vedlegg.

7. Forslag til justering av tiltakets plassering

For & imetekomme kommunens bekymringer og sikre at tiltaket oppfyller alle krav, foreslar vi a
flytte garasjen neermere boligen. Dette vil sikre at takrenner og eventuelle nedlep ikke kommer over
lkommunens eiendom. En slik justering vil vare mulig & bekrefte neyaktig nar det gjennomfpres
tilstreklkelige malinger av tomtens grenser.



8. Konklusjon og enske om omgjoring av vedtaket

Pa bakgrunn av de nevnte momentene anmoder vi om at vedtaket om avslag pa sgknaden om
dispensasjon for oppfering av garasje med hybelleilighet omgjeres. Vi mener at de fordeler tiltaket
tilferer klart overveier ulempene, og at tiltaket kan gjennomferes uten vesentlig tilsidesettelse av
reguleringsplanens hensymn.

Vi star til disposisjon for ytterligere opplysninger eller tilpasninger som kan vere ngdvendige for a
imptekomme kommunens krav.

»
Det vises for gvrig til klagen som er vedlagt saken i sin helhet.

Vurdering:
Klagen er rettidig innkommet, og er fremsatt av noen som er klageberettiget.
Det vil bli vurdert nummeret slik ansvarlig sgker har innsendt klagen.

1. Mangelfull informasjon ved kj@p og byggeprosessen.

Administrasjonen kan ikke se at dette er tilfelle hva gjelder kjgp av eiendommen. Det er en
tinglyst avtale pa eiendommen hvor det star rett for kommunen a anlegge og vedlikeholde
ledninger m.m. | byggeprosessen har ansvarlig sgker og tiltakshaver ansvar for a sjekke grunn fgr
det utbygges, sa vel som kommunen i sin saksbehandling. Det er i sgknaden om oppfgring av
bolig med hybelleilighet ikke sgkt om noen carport, men pa situasjonsplanen inntegnet en
fremtidig plassering av carport. Det har da ikke veert naturlig i saksbehandlingen a ta med carport
da den ikke var en del av sgknaden og det kommer og tydelig frem i vedtaket at carport ikke her
er nevnt.

Utsnitt fra saken da boligen ble bygget:

«

Saksutredning:

Seknaden gjelder oppfering av enebolig med leilighet pa gnr/bnr 1/963 - Fossjordet
Bygningen skal oppfares i 2. etasjer med et bebygd areal (BYA) pa 102,9 m2, og et
bruksareal (BRA) pa 168,9 m2.

»

Uansett er det blitt gitt tillatelse til flytting av ledningene ved at eier tar seg av denne kostnaden,
og avslaget til a bygge gjelder primaert at eiendommen da far tre bruksenheter pa et omrade som
administrasjonen vurderer ikke bgr utbygges med flere enheter. En enkel garasje eller carport, i
trad med reguleringsplan er mer hensiktsmessig.

2. Feil kartutsnitt brukt som grunnlag

Aktuelle eiendom er etter mindre reguleringsendring i 2013 vedtatt slatt sammen til en enebolig
tomt. Dette fremkommer ikke av kommunekart, men i sak 13/836. Plankartet ser likevel likt ut,
eiendommen er betegnet som en enebolig og har like bestemmelser som opprinnelig plan.
Utsnitt kart fra mindre reguleringsendring i 2013:



3. ingen nabomerknader

Det stemmer at det er ingen nabomerknader til saken, det tilsier likevel ikke at administrasjonen
skal gi dispensasjon, det vises til forrige vurdering i saken.

4. Dispensasjonsspknadens formal

Her nevner sgker utnyttelsesgraden, og at det etter plan- og bygningsloven § 19-2 tillater avvik
hvis fordelene er st@grre enn ulempene. Dette vurdere administrasjonen ikke er tilstrekkelig. Det
star tydelig i pbl § 19-2:

«Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra,
hensynene i lovens formdlsbestemmelse eller nasjonale eller regionale interesser, blir
vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved d gi dispensasjon skal vaere klart stgrre enn ulempene.
Det kan ikke dispenseres fra saksbehandlingsregler.»

Det er altsa fire kriterier som ma veaere innfridd for at det kan kunne gis dispensasjon. Det vises
til forrige vurdering i saken.

Det bemerkes ogsa at sgker nevner ingenting om at det blir en ny bruksenhet pa en eiendom
som allerede har to bruksenheter fra tidligere, samt at hgyden overskrider med 1 meter fra
reguleringsbestemmelsene. Det er dette primeert administrasjonen er negative til. Det settes
krav til gode uteoppholdsareal, som parkeringer og avkjgrsel, samt at en slik garasje med
hybelleilighet kan skape presedens i fremtidige saker.

5. Tilstrekkelig uteareal og presedens



Igjen nevnes det kun om utnyttelsesgrad, som det er gitt dispensasjoner for i feltet tidligere. Det
er ikke dette som er grunnlag for at sgknaden avslas, det er at det bygges en ny bruksenhet pa
eiendommen. Dette kan skape presedens ved at flere i feltet gnsker slike garasjer med hybel pa
toppen som er i strid med plan. Det vises til forrige vurderingen i saken.

6. Forventning om mulighet til 3 bygge garasje

Det vises til tidligere vurdering, da byggetillatelse ble gitt for oppf@gring av boligen med
hybelleilighet var ikke carport en del av sgknaden, men stod pa situasjonsplanen som en
fremtidig plassering. Denne er ikke nevnt i verken sgknaden fra ansvarlig sgker (Konsmo
Fabrikker AS) eller fra kommunen i deres tillatelse i saken. Det er dpen for a8 bygge carport i
reguleringsplanen, men ikke garasje med hybelleilighet pa toppen. Administrasjonen kan ikke se
dette kan vektlegge saken, i tillegg til at vann- og avigpsledningene er tinglyst pa eiendommen.
Administrasjonen kjenner heller ikke til hva som er korrespondert mellom tiltakshaver og selger,
og dette blir noe de ma ta privatrettslig med selger hvis dette ikke er opplyst at carport aldri har
vaert godkjent.

7. Forslag til justering av tiltakets plassering

Eventuelle endringer ma omsgkes, og det er igjen ikke garasje det spkes om, men en garasje med
hybelleilighet pa toppen. Plassering naer nabogrense og ledning kan gjgres sa fremt ledningene
flyttes i trad med teknisk drift vedtak. Administrasjonen kan ikke se a flytte bygget vil medfgre
en positiv innstilling i saken.

8. Konklusjon og gnske om omgjgring av vedtaket.

Vi viser til forrige vurdering i saken, samt besvarelsene av punktene i klagen over, og kan ikke se
at vi kan omgjgre vedtaket i aktuelle sak.

Enhetsleder for teknisk forvaltning kan ikke se at det har kommet nye momenter i saken av slik
karakter at det er grunn til 3 endre vedtaket, og utvalget gis fglgelig rdd om a opprettholde
vedtaket i sak 107/24, BYGG-24/00148-8

Kopi:

Samira B. Shlimon Fossjordet 34 4550 Farsund
Lister Takst John Terje Knutsen Bekkeveien 1 4550 Farsund
Statsforvalteren i Agder Postboks 788 Stoa 4809 Arendal
Agder fylkeskommune Postboks 788 Stoa 4809 Arendal



