Grimstad

Saksframlegg

Arkivsak-dok. BYGG-25/01014-3

Saksbehandler Fredrik Melgaard

Utvalg Mgtedato
Teknisk utvalg 2023 - 2027 27.01.2026

38/251 - Edens have 12 - Vedtaksbehandling

Kommunedirektgrens forslag til vedtak

Teknisk utvalg avslar i medhold av plan- og bygningsloiven (pbl.) §19-2, sgknad om dispensasjon
fra gjeldene reguleringsplan med krav om mgnehgyde og krav til at det skal fgres opp eneboliger
pa de avsatte tomtene. Teknisk utvalg avslar ogsa dispensasjon fra kommuneplanens
bestemmelser om parkering. | tillegg vurderer teknisk utvalg at det ikke kan gis tillatelse for
avkjgrsel med bredde pa ca 13 meter, noe som er i strid med veinormalen i Grimstad kommune,
som legger opp til at avkjgrsel til eiendommen ikke skal veere bredere en 3,5m.

Vedlegg

Ettrinnssgknad
25008_SituasjonsplanREV

Strandlia - Bolig 5-8 D1 - Sit.plan
Strandlia - Bolig 5-8 E1 - Fasader
Strandlia - Bolig 5-8 E3-E4 - Planlgsning
Strandlia - Bolig 5-8 E2 - SnittREV
DispensasjonssgknadREV

Underlag for beregning av utnytting

Det er vedlagt dokumenter som anses betydningsfulle for vurdering av saken. @vrige dokumenter
finnes i sak BYGG-25/01014. Saksbehandler kan kontaktes dersom gvrige dokumenter er
gnskelig.

Tiltakshaver: JAGIMA EIENDOM AS, Beddingen 26, 0250 OSLO
Ansvarlig sgker: Alpha Arkitekter AS, Postboks 340, 4804 ARENDAL

Sammendrag

Grimstad kommune har mottatt sgknad om a sla samme to tomter for oppfering av en
4-mannsbolig i Strandlia. Eiendommene er avsatt i reguleringsplan til oppfaring av 2 stk
eneboliger/ boliger i kjede. Tiltaket er ikke i trdd med reguleringsplan/kommuneplan og er avhengig
av 3 dispensasjoner og unntak fra veinormalen i Grimstad kommune for & fa tillatelse. Tiltaket er i
strid med krav til parkering, krav til mgnehgyde og krav til at det skal feres opp eneboliger pa de
avsatte tomtene i gjeldende reguleringsplan.

Saken legges fram for politisk behandling.
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Fakta

Soeknaden

Det er sgkt om a fgre opp en 4-mannsbolig pa to eneboligtomter i Strandlia. Flermannsboligen er
prosjektert med et areal pa 209m? BYA og til sammen 315m? BRA fordelt over 3 etasjer. Tomta har
en stgrrelse pa til sammen 341m?2. Hayeste mgnehgyde er beregnet til 8,95m og gesimshgyde til
5,75m.

Selve tomta far en utnyttelsesgrad pa 59 prosent og sterrelsen pa boligen gjar at det kun er plass
til 3 parkeringsplasser pa eiendommen. Disse plassene er prosjektert med en fellesavkjersel med
ca 13m bredde som er i strid med reguleringsplan og med krav til avkjgrsler i veinormen til
Grimstad kommune.

Se vurdering av dispensasjon fra gjeldene reguleringsplan om krav til parkering, krav til
mgnehgyde og krav til at det skal fgres opp eneboliger pa de avsatte tomtene.
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Snitt:

Bolig 5.6,7,8 - Snitt B-B
1:100

Situasjonskart:

3 Eig7-8

+26.0

2 Etg

+203

Areal tomt = 173,3+168,4 = 341,7 m2

Utnyttelsesgrad = 200/341,7 = 59%

[ Progjektnr. Tegningsnr.

25008 01

Rev.

BYA Bolig

Type 1 Areal __-

Bolig 200.3 m?

Totalt BYA i hele bygget / 200.3 m?
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Gjeldende plangrunnlag

Gjeldende plangrunnlag

Eiendommen er avsatt til boligformal gjennom reguleringsplan for Strandlia, P nr 293, vedtatt
04.02.2020.

I?Iankart over omradet:
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Utdrag fra relevant bestemmelse fra planen.

2.8 Eneboligbebyggelse BF8

» | omréadet kan det bygges 5stk. eneboliger i kjede. Boligen kan bygges som to etasjers
bebyggelse. Det tillates i tillegg innredet etasje under skratak eventuelt definert som 3.
etasje.

» Boligen skal bygges iht. angitte kotehgyder. Det tillates at topp gulv nedre plan (TG)
jJusteres der hvor terrenget tilsier det, men bygget kan ikke overskride topp magnehgyde
(TM).

* %BYA=45%

Kotehgyde:

Bolig i omréade BF8 TG ™
16 18,5 27,5
17 18,5 27,5
18 18,5 27,5
19 18,5 27,5
20 18,5 27,5

4. GRONNSTRUKTUR

4.1 Friomréder (FR1 — FR8)

Friomradene skal legge grunnlag for vegetasjonsbeplanting og parker samt gangadkomst mellom
boligomradene. Det kan ogsa i tillegq til anviste lekeplasser legges til rette for annen type lek som
akebakker forskjellige typer ballspill og apparatlek.

Ansvarlig sgkers redegjerelse for tiltaket

«Det spkes med dette om et-trinns tillatelse til oppfaring av en firemannsbolig pa eiendommene
Gbr. 38 Bnr. 251 og Gbr. 38 Bng. 252 i Grimstad kommune til oppfering av en firemannsbolig pa
eiendommene.

Den aktuelle eiendommen ligger innenfor reguleringsplanen for « Strandlia», plan-ID 293, vedtatt
februar 2020 og er i dag regulert til eneboliger i kjiede under byggeomrade BFS8.
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Det sgkes om dispensasjon for & kunne oppfare en 4-mannsbolig pé tomtene 18 og 19 i felt BF8
fra falgende bestemmelser: § 2.8 Eneboligbebyggelse BF8 — reguleringsplanens krav om
eneboliger i kjede, og § 2.9 Parkering — kommuneplanens krav til antall parkeringsplasser (pbl §
11-9 nr. 5) og reguleringsplanens krav om topp manehayde (TM).

Felt BF8 er regulert til fem eneboliger i kjede (fomter 16—20). Det tillates bebyggelse i inntil to
etasjer samt innredet loftsetasje under skratak (eventuelt definert som 3. etasje). | henhold til § 2.0
i reguleringsbestemmelsene kan det tillates etablering av hybelleilighet dersom forholdene ligger til
rette for det.

Det omsgkte tiltaket gjelder tomtene 18 og 19, hvor det planlegges en bygning med totalt fire
boenheter fordelt over tre etasjer.

Parkering

I henhold til kommuneplanens § 2.9 (sone C) er kravet til parkering:

* 2 leiligheter under 65 m? = 2 plasser

* 2 leiligheter over 65 m? = 3 plasser

Totalt krav: 5 biloppstillingsplasser

Det planlegges 3 plasser pa egen tomt. Dette medfarer et avvik pa 2 plasser. | reguleringsplanens
plankart er det avsatt en felles parkeringsplass (f_PP2) i neerhet til eiendommene. Det er planilagt
at 2 gjesteparkeringsplasser etableres her.

Utnyttelsesgrad
Tillatt maksimal BYA for omradet BF8 er 45 %. For det omsgkte tiltaket er beregnet BYA ca. 43 %,
og er innenfor rammene for utnyttelsesgrad.

Bygningshoyde

Mgnehayde er prosjektert til 7,80 m og 8,95 m. Gesimshayde er prosjektert til 5,75 m som medfar
terrenghayde for topp gulv blir kote +19,5 moh og topp mane blir +28,5 moh. Bade gulv og mane
plasseres 1m hgyere enn hva kravet i reguleringsplanen legger opp til som er terrenghayde for
topp gulv kote +18,5 moh og topp mane +27,5 moh i reguleringsplan.

Det sgkes dispensasjon for overskridelse av maks manehayde.

Avstand til nabogrense
Bygget er plassert i nabogrense mot to eiendommer. Avstandserkleeringer foreligger fra
eiendommene Gnr. 38 Bnr. 244 og Gnr. 38 Bnr. 245.

Nabovarsling

Nabovarsel er sendt i henhold til plan- og bygningsloven § 21-3. Det er sendt varsel til to bergrte
naboer, ettersom tiltakshaver er eier av de gvrige naboeiendommene. Det foreligger to samtykker
og ingen merknader. Avstandserklaeringer fra bergrte naboer er vedlagt der dette er ngdvendig. »

Ansvarlig sgkers redegjgrelse for dispensasjon

«Den aktuelle eiendommen ligger innenfor requleringsplanen for «Strandlia», plan-ID 293, vedtatt
februar 2020 og er i dag regulert til eneboliger i kiede under byggeomrade BF8. Det sgkes herved
om dispensasjon for a kunne oppfare en 4-mannsbolig pa tomtene 18 og 19 i felt BFS8.

Jf. PBL § 19-1, annet ledd, sokes det herved om dispensasjon fra falgende bestemmelser:
e § 2.8 Eneboligbebyggelse BF8 — reguleringsplanens krav om eneboliger i kjede
e § 2.9 Parkering — kommuneplanens krav til antall parkeringsplasser (pbl § 11-9 nr. 5)
e § 2.8 Eneboligbebyggelse BF8 — reguleringsplanens krav om topp mgnehgyde (TM)

Hensikten med bestemmelse om type bygg er a sikre et helhetlig bomilj@, ivareta intensjonen bak
omradets karakter, samt bidra til en forutsigbar boligutvikling i trad med planens overordnede
faringer.

Felt BF8 er i reguleringsplanen satt av til fem eneboliger i kjede pa tomtene 16-20. Det tillates
bebyggelse i inntil to etasjer, samt innredet etasje under skratak (eventuelt definert som 3. etasje).
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Det tillates ogsa, jf. requleringsbestemmelsenes generelle del (§ 2.0), etablering av
leilighet/hybelleilighet i enebolig dersom kommunen vurderer at forholdene ligger til reftte.
Hensikten med bestemmelse om antall parkeringsplasser er a sikre at det er tilstrekkelig
parkeringsdekning for beboere og besgkende, samt at trafikale forhold ikke belastes ungdvendig.

I henhold til kommuneplanens § 2.9 gjelder falgende parkeringsnormer i sone C (kommunen for
gvrig), den omsekte 4-mannsboligen inneholder to leiligheter i 1. etasje under 65 m? og to
leiligheter i 2. etasje, begge over 65 m2 Dette gir et krav pa totalt 5 bilparkeringsplasser. Det er
planlagt 3 biloppstillingsplasser pd egen tomt, noe som medfarer et avvik pa 2 plasser.

Hensikten bak fastsatte kotehgyder er a unnga ungdvendige terrenginngrep, sikre gode lys- og
utsiktsforhold for naboer, og sikre at bygget ikke skaper ugnsket skygge eller vindforhold og ikke
virke dominerende eller i konflikt med omkringliggende bebyggelse og landskap. Planlagt
plassering av boligen avviker fra regulerte kotehayder. Iht. requleringsplan skal boligen bygges i
samsvar med angitte kotehgyder. Den planlagte plasseringen av boligen innebaerer en hayere
planeringshgyde og topp manehgyde (TG 19,5, TM — 28,5) enn som er fastsatt i plankartet for alle
tomene i feltet, hvor TG er angitt til 18,5 og TM til 27,5. | henhold til requleringsbestemmelsene pkt.
2.8 for BF8, skal boligen oppfares iht. angitte kotehayder. Selv om de generelle bestemmelsene
apner for +/-1 meter avvik, presiseres det saerskilt for BF8 at bygget kan ikke overskride topp
mgnehgyde.

Argumenter som taler for at det skal gis dispensasjon:

o Tiltakshaver har avholdt oppstartsmate med kommunen ifm. & gjennomfare en planendring,
der bl.a. nevnte forhold vil bli endret i plankart. Planarbeidet har blitt forsinket fordi
kommunen gnsket at hele omradet som ligger i kommunens plan blir requlert samtidig. |
mellomtiden sgkes det derfor om dispensasjon slik at byggeprosessen ikke stopper opp
unadig.

e Prosjekteringen av tomtene 18 og 19 har fra planleggingsfasen veert rettet mot oppfaring av
4-mannsboliger. Dette er i tréd med gnsket om a skape starre variasjon i bebyggelsen og
en mer effektiv arealutnyttelse. Det har vaert gjennomfart oppstartsmate med kommunen
for planendring hvor dette er tema, og boligtypen vil bli requlert som firemannsbolig i
fremtidig plan. Oppfaring av 4-mannsbolig bidrar til en mer arealeffektiv utnyttelse og bedre
ressursbruk, noe som er i trad med kommunens overordnede mal om gkt boligfortetting og
variert boligtilbud innenfor bynaere omrader.

e Redusert parkeringsdekning er i trad med prinsippene om miljgvennlig utvikling og redusert
bilavhengighet. Dette samsvarer med nasjonale og kommunale mal om beerekraftig by- og
tettstedsutvikling.

e | reguleringsplanens plankart fremgar det at det er avsatt en felles parkeringsplass (f_PP2)
i naerhet til tomtene, og det er planlagt to gjesteparkeringsplasser pa dette arealet (se
plasseringen pé bildet nedenfor). Disse plassene er ment & dekke behovet for
gjesteparkering i omradet og vil kunne kompensere for de to manglende
parkeringsplassene pa egen tomt. Dette bidrar til & sikre tilstrekkelig parkeringsdekning
samlet sett, uten at det farer til ugnsket gateparkering eller trafikale utfordringer.

e Oppjustering av kotehayde er nadvendig for a tilpasse eksisterende topografi. Da
reguleringsplanen ble vedtatt, var terrengshayder ikke oppmaélt. Avviket fra opprinnelig
kotehayde skyldes at reguleringsarbeidet ble startet for tomtene hadde korrekt kotehayder.
Den nye plasseringen tar hensyn til eiendoms faktiske hayder. Tiltaket giennomfares med
hensyn til eksisterende topografi. Lasningen innebaerer minimale terrenginngrep og bidrar
til en god tilpasning til omgivelsene. Avviket i mgnehgyde er en naturlig konsekvens av
loftet planeringshayde — byggets totale hayde holdes uendret, men det er plassert én meter
hayere iterrenget. Den nye plasseringen pavirker verken utsyn eller bruk av naerliggende
eiendommer, og medfarer ingen sjenanse for hverken naboer eller allmennheten.

Oppsummert bidrar tiltaket til en variert boligstruktur i et omrade som er under utvikling. Det gir
0gsé et gkt boligtilbud og bedre utnyttelse av tomtearealet. Tiltaket tilrettelegger for en miljgvennlig
utvikling gjennom lavere parkeringsdekning og dermed redusert bilbruk. Samtidig tiltaket ivaretar
landskapsestetikk, og behovet for skansom terrengtilpasning.
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Tiltaket vurderes a ikke vesentlig tilsidesette hensynene bak bestemmelsene det sgkes
dispensasjon fra, og fordelene ved & gjennomfare tiltaket vurderes som klart stgrre enn ulempene.
Dispensasjonen vil ogsa veere i samsvar med den planlagte reguleringsendringen.»

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarslet i henhold til pbl. § 21-3, og det foreligger ikke merknader til sgknaden.

Uttalelser fra veimyndigheten i Grimstad kommune

Tiltaket er tatt opp med veimyndigheten i Grimstad kommune. De stiller seg negative til a tillate en
avkjgrsel pa ca 13m som er i strid med reguleringsplan og som ikke tilfredsstiller kravene til
veinormen. De anbefaler at det ikke tillates direkte adkomster fra parkering og rett ut i vei men
onsker at tiltaket skal prosjekteres i trad med plan med en felles innkjaring.

| reguleringsplanen er veien tegnet inn som offentlig vei og tenkt overtatt av Grimstad kommune.
Det vil vaere uheldig & dpne opp for en praksis hvor det legges lil rette for starre avkjarsler som
ikke er i trad med veinormen. Slike avkjarsler kan veere med pé & gi trafikale utfordringer i
nabolaget blant annet fordi utkjaringer blir uoversiktlige, handtering av sng, og parkering i gata blir
endret ved a tillate vesentlig starre utkjorsler en hva reguleringsplanene legger opp til.

Uttalelser fra planenheten i Grimstad kommune

Planenheten stiller seg pa generelt grunnlag negative til at det gis dispensasjoner fra en nyere
reguleringsplan. En slik praksis vil undergrave reguleringsplan som styringsverktay og medfare en
darlig forutsigbarhet for de som bosetter seg i nabolaget da vedtatte planer ikke blir fulgt opp i trad
med intensjonene. | Strandlia har det blitt gitt flere dispensasjoner og det er nylig kommet inn
forslag til endring av reguleringsplanen.

Planenheten vurdere at denne prosessen bar giennomfares og tiltak som ikke er i trdd med plan
inkluderes i planendringene det arbeides med og gis tillatelse til via dispensasjoner i forkant.

Vurderinger:

Det sgkes om oppfering av en stgrre 4-mannsbolig pa 2 tomter som er ment for to mindre
eneboliger. Tiltaket er i strid med reguleringsplan/kommuneplan pa tre punkter og er ikke i trad
med Veinormalen i Grimstad kommunes krav til utforming av avkjarsler.

Boligen er prosjektert 1m hgyere i terrenget en hva som er tiltenkt i reguleringsplan slik at bade
krav til topp gulv og topp m@nehgyde blir 1m hgyere enn hva reguleringsplanen legger opp til.

Da eiendommen bebygges med en starre bolig med flere boenheter enn tiltenkt blir det mindre
plass til utearealer og parkering. Kommuneplan legger opp til at det skal fares opp 5
parkeringsplasser om man tillater oppfering av 4 boenheter pa eiendommen, men det er i praksis
ikke plass til mer enn 3 plasser slik boligen er prosjektert og det sgkes derfor dispensasjon fra
bestemmelsen. Det legges opp til at det skal etableres en felles parkeringsplass ca 150m borte i
gata for a bgte for manglende parkering. Etablering av parkeringsplassen er ikke en del av denne
spknaden og er tenkt plassert pa regulert friomrade. Det er derfor uvisst om parkeringsplassen blir
tillatt realisert, da parkeringsplassen @nskes plassert pa et friomrade og er i strid med
reguleringsplan. Det forventes at det i praksis for boliger i Strandlia, vil vaere mer enn 1 bil per
husstand da det er stor avstand til naermeste kollektivtilbud. Ved a gi tillatelse er det vurdert at det
blir trafikale utfordringer med tanke pa manglende parkeringsdekning og slike tiltak som omsakt
kan ogsa fgre til farlige situasjoner da det tillates at alle parkeringsplassene har direkte adkomst ut
pa gata. En slik lgsning vurderes a veere uoversiktlig og gker faren for ulykker.

Reguleringsplanen legger opp til at delomradet B8 skal benyttes til eneboliger. Dette utfordres na
ved at det sgkes dispensasjon fra bestemmelsen.

Som nevnt er det begrenset plass til parkering pa tomten og for a fa etablert 3 av 5
parkeringsplasser som planen legger opp til Iases dette ved & lage en 13m bred avkjgrsel til
eiendommen. Veinormen i Grimstad kommune legger opp til at det kun kan tillates en av kjarsel til
eiendommen med en beredde pa 3,5m. Ved a gi tillatelse til en 13m lang avkjarsel vil det kunne gi
trafikale utfordringer og en uoversiktlig og farlig avkjarsel fra eiendommen.
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Dispensasjon:

Plan- og bygningsloven (pbl.) § 19-2 gir kommunen adgang til & gi dispensasjon fra bestemmelser
fastsatt i eller i medhold av loven. Kommunens adgang til & gi dispensasjon er begrenset. Det er et
vilkar at hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene bak lovens formal,
ikke blir vesentlig tilsidesatt.

| tillegg skal det foretas en interesseavveining, hvor fordelene ved a gi dispensasjon ma veaere klart
stgrre enn ulempene. Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det
dispenseres fra, hensynene i lovens formalsbestemmelse, eller nasjonale eller regionale
interesser, blir vesentlig tilsidesatt.

Avvik fra arealplaner reiser saerlige spgrsmal. De ulike planene er som regel blitt til gjennom
omfattende planprosesser og er vedtatt av kommunens gverste folkevalgte organ, kommunestyret.
Planene omhandler dessuten konkrete forhold. Det skal derfor ikke veere en kurant sak a fravike
gjeldende plan.

Dispensasjoner ma ikke undergrave planene som informasjons- og beslutningsgrunnlag.
Vesentlige planforutsetninger ma ikke fravikes ved bruk av dispensasjon. Dersom en sgknad
apenbart bergrer konfliktfylte forhold, eller det er klart at tiltaket ikke ville blitt lagt inn i den
opprinnelige planen, skal tillatelse ikke gis ved dispensasjon.

Av hensyn til offentlighet, samrad og medvirkning i planprosessen, er det viktig at endringer i
planer av betydning ikke skjer giennom dispensasjon, men behandles etter reglene om
kommuneplanlegging og reguleringsplaner. Dette er likevel ikke til hinder for at det f.eks.
dispenseres fra eldre planer som ikke er fullt ut bygget ut, og hvor reguleringsbestemmelsene er til
hinder for eller direkte motvirker en hensiktsmessig utvikling av de gjenveerende eiendommene.

Hensynet bak bestemmelsen:

Hensynet bak bestemmelsene i en reguleringsplan/kommuneplan er blant annet utformet for a
sikre at man har definert rammer for hva som kan tillates oppfart innenfor planomradet. A ha en
samordnet forstaelse for hvordan et omrade skal utnyttes gir forutsigbarhet for alle som gnsker a
bebygge eiendommene sine innfor planomradet. Ulike hjemmelshaver har de samme
forutsetningene for hva som kan gjgres inne for samme planomradet. Reguleringsplanen kan veere
et godt styringsverktay som gir forutsigbart og likebehandling for alle innenfor samme planomrade.
Videre vil naboer innenfor samme omrade ogsa kjenne til forutsetningene i reguleringsplanen slik
at man vet hvilke, tiltak, volumer og utforming man kan forvente at blir oppfert pa omkringliggende
naboeiendommer.

Dispensasjon fra krav til parkering

Tiltaket er i strid med kommuneplan § 2.9, hvor det stilles krav til 5 parkeringsplasser for tiltaket.
Kommunedirektgren vurdere at det er uheldig at det legges opp til en 4-mannsbolig pa en liten
tomt som er tiltenkt 2 eneboliger. Reguleringsplan apner opp for at det kan aksepteres hybler i
eneboliger der kommunen vurderer at det er lagt til rette for det. | denne konkrete saken er
tomtene sa sma at det er vanskelig a fa pa plass gode uteomrader for alle som skal bo i boligene
om man farer opp en flermannsbolig. Videre vil dette ga pa bekostning av parkeringsdekninger for
boligene og muligheten for a prosjektere adkomst i trad med veinormen i Grimstad kommune.
Kommunedirektgren vurdere at det ikke er lagt til rette for at det kan tillates 4 boenheter pa tomten
med bakgrunn i at tomten er for liten og utfordrer mulighetene til gode utearealer og ngdvendig
parkering/adkomst.

Ansvarlig sgker redegjar i sgknaden for at det er «Redusert parkeringsdekning er i trad med
prinsippene om miljgvennlig utvikling og redusert bilavhengighet. Dette samsvarer med nasjonale
og kommunale mal om beerekraftig by- og tettstedsutvikling. »

Kommunedirektgren legger begrenset vekt pa denne vurderingen. Fra tomta i Strandlia er det i
overkant av 1,6 km til neermeste busstopp. Det gar ingen buss inn til boligfeltet. | praksis vil alle
som bor i Strandlia veere avhengig av bil. Det er flott & snske seg et nabolag med mindre biltrafikk,
men det vil i praksis vaere umulig for en barnefamilie & komme seg til skole, barnehager, butikk og
arbeid uten bil, nar naermeste busstopp ligger 20-25 minutters gange unna. Det er ikke usannsynlig
at det er behov for mer enn en bil for de fleste familier som bosetter seg i nabolaget med nevnte
begrunnelse. Mange familier har ogsa ekstra bil som kun benyttes i arbeid, noe som igjen vil
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medfare en ekstra belastning for nabolaget nar det kun legges til rette for 3 faste parkeringsplasser
pa eiendommen tiltenkt 4 familier.

Kommunedirektgren vurderer at bestemmelsene i kommuneplan blir vesentlig tilsidesatt ved a
avvike krav til parkering. Da dispensasjonen er vurdert & vesentlig tilsidesette kommuneplan er de
kumulative hvilkaren som kreves for a fa dispensasjon ikke til stede. Det vil derfor ikke bli gitt en
vurdering av fordeler og ulemper knyttet til dispensasjon fra krav til parkering.

Dispensasjon fra krav i plan til at det skal feres opp eneboliger

Tiltaket er strid med bestemmelsene i reguleringsplan §2-8 hvor det fremkommer at de to tomtene
er tiltenkt eneboliger/boliger i kjede. | § 2 av reguleringsbestemmelsene kommer det frem at:
«Dersom kommunen mener at det ligger til rette for det, kan det godkjennes hybelleilighet/leilighet i
eneboligbebyggelse»

Intensjonen bak reguleringsplanene er at der det er til rette lagt for det er det mulig & etablere
hybelleilighet i en enebolig, ikke flermannsboliger. Reguleringsplanen legger ikke opp til at det kan
sidestilles med a fare opp 4 separate boenheter i en flermannsbolig. De to tomtene i dette tilfellet
er kun pa 341m? til sammen og det vurderes i utgangspunktet & vaere for lite til & kunne fa til bade
starre eneboliger med hybel eller 4-mannsbolig som her omsgkt. | denne saken medfarer en for
stor utnyttelse av tomta at det er vanskelig a sikre tilfredsstillende utearealer, gode nok muligheter
for parkering for alle boenhetene og en sikker avkjarsel til veien.

Slik tiltaket fremstar i dag vurdere kommunedirektgren at tiltaket utfordrer for mange aspekter med
gjeldene plan til at det kan gis tillatelse. Flere av momentene som er tatt frem i vurdering av
parkeringsforhold vil ogsa gjgre seg gjeldende i denne vurderingen.

Med bakgrunn i vurderinger over vurderes det at intensjonen i planen blir vesentlig tilsidesatt ved a
legge til rette for en flermannsbolig pa eiendommen.

Da dispensasjonen er vurdert & vesentlig tilsidesette kommuneplan er de kumulative vilkarene som
kreves for a fa dispensasjon ikke til stede. Det vil derfor ikke bli gitt en vurdering av fordeler og
ulemper knyttet til dispensasjon fra krav til oppfaring av eneboliger.

Dispensasjon fra krav til mgnehgyde

Da vedtaket legger opp til at det ikke skal innvilges dispensasjon fra reguleringsplan over vil ikke
vurdering av dispensasjon fra mgnehgyde ha noen betydning for utfallet i saken. Med den
bakgrunn vurderes dette dispensasjonsforholdet ikke.

Nabomerknader og uttalelser:

Kommunedirektgren vektlegger at veinormen er styrende for hvordan veier/avkjarsler i et nytt
nabolag skal prosjektertes. Ekstra viktig er det for veier som er planlagt at skal overtas av det
offentlige nar utbyggingen er gjennomfaert. Avvik kan medfare at det blir trafikale utfordringer som
igjen vil bergrer beboerne i omradet negativt. Veien i denne reguleringsplanen er ogsa tenkt
overtatt av Grimstad kommune pa et senere tidspunkt og det vil ved en eventuell overdragelse av
veien til kommune stilles krav til at veistandarden fglger veinormen. Kommunedirektaren gnsker
ikke a legge til rette for at fremtidig kommunale veier ikke opprettholder standarden som er vedtatt
av kommunen gjennom veinormen. Veimyndigheten er hart i saken og stiller seg negativ til &
akseptere en avkjgrsel som ikke er i trdad med veinormen og parkeringsdekning som ikke er i trad
med kommuneplan da det vurderes a kunne gi trafikale utfordringer i nabolaget.

Videre statter kommunedirektaren planenhetens vurdering om nar det er flere gnsker om
endringer innenfor et planomrade, skal dette falges opp med en planendring. Kommunedirektgren
ber utbygger avvente med tiltaket til planendringer er gjennomfart eller omprosjektere tiltaket slik at
det er i trad med planer og veinormen.

Forholdet til veinormalen og reguleringsplanen veier tyngre i denne saken enn utbyggers gnsker
om en hgyere/annerledes utnyttelse av tomten enn hva reguleringsplan, kommuneplan og
veinormen legger opp til.

«Kanx-skjgnnet:
Da konklusjonen er at reguleringsplan blir vesentlig tilsidesatt er ikke de kumulative kravene som
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ma vaere oppfylt for a fa innvilget dispensasjon til stede. Det vil derfor ikke veere ngdvendig med en
vurdering om det er gnskelig at det gis dispensasjon i denne saken da lovkravene for a fa innvilget
dispersjon ikke er til stede.

Kommunedirektgren gnsker likevel a utdype pa generelt grunnlag at det er uheldig a legge til rette
for en praksis i nyere reguleringsplaner at det legges opp til en praksis om at det er akseptabelt at
endringer gjares via dispensasjoner som i utgangspunktet skal vaere en snever
unntaksbestemmelse. Dette kan gi forventning om at andre utbyggere og innbyggere i kommunen
skal likebehandles som gir forventninger om at planer kan avvikes og at reguleringsplaner/
kommuneplaner som styringsverktay ikke behgver 4 tilleggs vekt i planlegging av en byggesak.

Alternative lgsninger

Kommunedirektgren anbefaler at tiltakshaver omprosjekterer avkjarsel og parkeringsforhold slik at
det blir etablert ngdvendig parkering pa egen tomt og avkjgrsel utfgres i trad med Grimstad
kommunes veinorm. | tillegg er det gnskelig at tiltakshaver avventer med sgknaden til eventuelle
andre forhold er Igst via en planendring slik at Byggesak kan fatte et administrativt vedtak i trad
med planer og Grimstad kommunes veinormal uten behov for dispensasjoner.

Konklusjon

Kommunedirektgren vurderer at reguleringsplanen blir vesentlig tilsidesatt ved a innvilge tiltaket
som omsgkt og at det er lite gnskelig praksis at nyere reguleringsplaner ikke blir overholdt. | dette
tilfellet dreier de seg om 2 avvik fra en nyere reguleringsplan, et avvik fra kommuneplan og et
unntak fra veinormen. Dette er en lite gnskelig praksis i et nyre regulert omrade. Det a innvilge
dispensasjoner er en snever unntaksbestemmelse som kun unntaksvis kan benyttes nar de
kumulative vilkarene er til stede og kommunen har vurdert en kan gi dispensasjon.

Kommunedirektaren er kjent med at det er en pagaende prosess for & endre reguleringsplanen i
omradet og statter seg til at planenheten vurdere at det ikke er gnskelig med a lgse avvik fra en
nyere reguleringsplan med dispensasjoner, men at dette skjer igjennom en planendring.

Ngdvendige dispensasjoner og avvik fra Grimstad kommunes veinorm avslaes med hjemmel av
plan- og bygningsloiven (pbl.) §19-2.
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