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oppgis ved alle henvendelser

50/289/0/0 - Vedtak - Hammeneveien 1 - oppf@ring av enebolig

Eiendom (gnr/bnr/snr/fnr): 50/289/0/0

Ansvarlig sgker: Mestergruppen Arkitekter AS
Tiltakshaver: Gunnar Christensen

Vedtak

Bygningsmyndigheten gir i medhold av plan- og bygningsloven (pbl.) § 20-3, jfr. § 20-1 a) og § 21-
4, rammetillatelse til oppfering av enebolig. Det vises til sgknad mottatt 12.11.2025

Teknisk utvalg har i mars 2024 i med hold av pbl. § 19-2 gitt dispensasjon fra arealformalet
offentlig park/friomrade.

Bygningsmyndigheten behandler denne sak etter myndighet tildelt i kommunestyrevedtak av 05.09.2016.
Fakta

Historikk

Det ble i 2020 sekt om fradeling av tomt og oppfaring av enebolig pa gnr. 50 bnr. 289,
Hammeneveien 1. Sgknaden omfattet ogsa dispensasjon fra reguleringsplanens arealformal
(park/friomrade).

Kommunen avslo sgknaden i 2020 og avslaget ble opprettholdt av Statsforvalteren i 2021.

Saken ble paklaget og senere behandlet etter uttalelsene fra Sivilombudet. Statsforvalteren
revurderte saken og ble enig med ombudet.

Kommunen fattet nytt vedtak i 2024 og innvilget rammetillatelse og dispensasjon.
Ved naboklage i forbindelse med adkomstvei ble vedtaket fra 2024 omgjort av Statsforvalteren
27.11.2024.

Rammetillatelsen ble opphevet som falge av manglende dokumentert og rettslig sikret adkomst
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etter plan- og bygningsloven § 27-4. Dispensasjonsvedtaket ble ikke omgjort.

Saker gnsket etterpa a rette sgknad fra 2024. Dette var dessverre ikke var mulig pga.
statsforvalterens omgjgring og etterfalgende avslag.

Tiltaket sgkes pa nytt i 2025 med endret adkomst.

Soeknaden

Det er sgkt om oppfaring av enebolig og

dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan for
eiendommen gnr. 50 bnr. 289 i Hamneveien 1, )
Fevik. Eiendommen er delvis regulert til
grennstruktur og friomrade. Tiltakshaver gnsker &
oppfare én enebolig pa tomten. Boligen er
planlagt plassert sgr pa eiendommen, i bakkant
av eksisterende garasje. Adkomst fra
Hammeneveien 1. Det er ikke sgkt om
tomtedeling.

Fasace 2

Fasads s

Falgende arealer/plassering/hgydeplassering oppgis i sgknaden
Se illustrasjonen fra sgknad og situasjonsplan under:
Mgnehgyde 7,5m. Gesimshgyde 6,1m

| - |
? 50/399 _D _ l‘ L — Beregningsregel angitt i gjeldende plan Prosent bebygd areal (%BYA)
~d_ 1 o \ Grad av utnytting iht. gjeldende plan 25 %

] TOMTEAREALET
| Byggeomrade/grunneiendom 1344,1 m?
I‘ 4 ErE - Ev. areal som trekkes fra iht. beregningsregler 0 m?
shet M “, = Beregnet tomteareal 1344,1 m?
veig___rl 1, 4]?7‘0 FEVIK
\ BEBYGGELSEN
Beregnet maksimalt byggeareal iht. plan 336,03 m*
Areal eksisterende bebyggelse 50 m?
‘ - Areal som skal rives 0 m?
e e + Areal ny bebyggelse 95 m?
+ Parkeringsareal 25 m?
- = Sum areal 170 m?

GRAD AV UTNYTTING
Beregnet grad av utnytting 12,65 %
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Arealtabell (BY &)

Areal netto [ Areal (m?)
54,8 a5

Areallabell (ERA M53840-2012)

Efasje: | Beskrivelse: | Type | Areal(im?
Plan 11 |Opphold, bad, gang o vask]  P-rom | BO.7
0.7
Pland2  |Opphold, Bad og gang [ Perom | 608
69,9
Tolalt Areal: 1386




Grad av utnytting
Grad av utnytting for eiendommen blir %-BYA, 12,65%

Gjeldende plangrunnlag
Eiendommen er i hovedsakelig avsatt til Offentlig friomrade gjennom reguleringsplan for FEVIK -
1954, P-132, vedtatt 14.10.1996.

Ansvarlig sgkers redegjgrelse for tiltaket/dispensasjon
FOLGEBREV

KORT BESKRIVELSE AV TILTAKET:
Det sgkes om oppfaring av enebolig pa tomt 50/280 Fevik. Dispensasjonssgknad for bygging i
Grgntomrade/park og fritid

REDEGJ@DRELSE:
Det benyttes samme innkjaring til eiendommen som er i dag. Det sgkes om dispensasjon fra
gjeldende reguleringsplan, som viser grantomrade pa eiendommen

SOKNAD OM DISPENSASJON
Det sgkes om dispensasjon fra:
Arealplaner

Beskrivelse
Kommuneplan/ reguleringsplan fra 1954

Begrunnelse

Hamneveien 1 gnr.50 bnr 289 med areal 1345m2, er bebygd med 1 stk garasje. Tiltakshaver
gnsker a sette opp 1 stk enebolig. Tomten ligger i omrade merket med grennstruktur. Bolig @nskes
plassert i bakkant av garasje mot sgr/@st. Med denne beliggenheten, tar man minst mulig av
tomten, i tillegg sa kan veien legges parallelt med Skoleveien. Det er ikke vurdert tomtedeling, kun
bygging av 1 enebolig pa eiendommen Tomter i omradet som er merket grgnnstruktur, er bebygd
vesentlig tettere enn det tiltakshaver onsker i dette tilfellet. Arealformalet er lite ivaretatt
Eiendommen er dels regulert til bolig, dels park/friluft. Hele omrade mellom Sjalystveien og
Skippergata er park-/friomrade, bebygd med boliger og tilharende bygninger. Planformalet har ikke
blitt praktisert. Reguleringsplanen er av eldre dato, det bar derfor ses pa at det i omradet pa
omréadet i en helhet der en har tillatt at det bygges i grantomréade. | tidligere sak, har
Stasforvalteren uttalt i vedtak16.02.2022, at fordelene med & gi dispensasjon er vesentlig hoyere
enn ulempene Var vurdering er at det i grantomréadet er bebygd pa tomtene i naerheten, vi vil derfor
hevde at hensynet bak bestemmelsen ikke blir vesentlig tilsidesatt ved & gi dispensasjon, og at
kommunen derfor kan gi dispensasjon til bolig, med plassering som pa kart

Nabovarsel

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

Bakgrunn og aktuell sgknad

Det er sgkt om rammetillatelse for oppfaring av enebolig pa gnr. 50 bnr. 289, Hammeneveien 1.
Eiendommen er i eldre reguleringsplan regulert delvis til park/friomrade.




Dispensasjon fra arealformalet har tidligere vaert behandlet i saken.
Kommunen avslo farst sgknaden i 2020, og avslaget ble opprettholdt av bade Teknisk utvalg og
Statsforvalteren i 2021.

Etter klage til Sivilombudet konkluderte ombudet i desember 2021 med at hensynet bak friomrade-
formalet ikke ble vesentlig tilsidesatt. Statsforvalteren opphevet da sitt vedtak og ba kommunen
behandle saken pa nytt.

I mars 2024 innvilget Teknisk utvalg Grimstad kommune sgknaden, til tross for administrasjonens
innstilling om avslag pa grunn av manglende dokumentert adkomst. Vedtaket ble paklaget av
nabo, som anfgrte at adkomsten innebar bruk av hans eiendom uten privatrettslig grunnlag.
Klagen ble ikke tatt til falge av kommunen og ble sendt Statsforvalteren for endelig behandling.

Statsforvalteren omgjorde deretter Grimstad kommunes vedtak av 19.03.2024 og ga ikke
rammetillatelse til fradeling og oppfering av bolig.

Klagen ble tatt til fglge.

Omgjeringen var begrunnet i at krav til lovlig og varig adkomst etter plan- og bygningsloven (pbl.) §
27-4 ikke var oppfylt.

| foreliggende sgknad er adkomstlgsningen endret og det brukes eksisterende adkomst ved
eksisterende garasje i nord.

Forholdet til requleringsplan og dispensasjon

Dispensasjon fra reguleringsplanens arealformal har i 2024 blitt revurdert og innvilget etter pbl. §
19-2.

Dispensasjonsspgrsmalet ble ikke omgjort av statsforvalteren i 27.11.2024 og skal ikke behandles
her pa nytt.
Det faglger en kort oppsummering av vedtak fra 2024

Teknisk utvalg 2023 - 2027 vedtak/innstilling

Teknisk utvalg innvilger i medhold av plan og bygningsloven (pbl.) § 19-2 dispensasjon fra regulert
formal friomrade, for fradeling og oppfaring av enebolig.

Kommunedirektaren bes gi rammetillatelse i henhold til seknad datert 17.7.2020.

Begrunnelse:

Sivilombudsmannen har den 17.12.2021 kommet til at hensynet bak friomradsformal ikke blir
vesentlig tilsidesatt. Det vises dermed til uttalelse fra Sivilombudet datert 17.12.2021, samt til
statsforvalterens omgjaring av eget vedtak datert 16.2.2022 for vurdering av ivaretakelse av
hensynet bak regulert formal.(...)

Kommunen legger til grunn at planstatus og faktiske forhold knyttet til arealformalet er uendret. Det
foretas derfor ikke en ny fullstendig dispensasjonsvurdering i denne saken. Det er
adkomstforholdet som na vurderes pa nytt.

Vurdering av adkomst — pbl. § 27-4

Etter pbl. § 27-4 kan byggetomt bare bebygges dersom den har lovlig atkomst til vei som er apen
for alminnelig ferdsel.

Eiendommen har eksisterende avkjgrsel direkte fra Hammeneveien. Hammeneveien er apen for
alminnelig ferdsel. Avkjarselen er fysisk etablert og benyttes i dag til eksisterende garasje pa
eiendommen.



Nar eiendommen har direkte og eksisterende avkjarsel til vei, foreligger det lovlig atkomst i lovens
forstand. Det er ikke behov for dokumentasjon av privatrettslig veirett over annen eiendom.

Den mangelen som Statsforvalteren papekte i vedtak 27.11.2024 knyttet seg til adkomst via
Skoleveien. Dette forholdet er na endret ved at tiltaket baseres pa eksisterende direkte avkjarsel
fra offentlig vei.

Kommunen kan pa denne bakgrunn ikke se at det foreligger hinder etter pbl. § 27-4.

Samlet vurdering

Kommunen legger til grunn at:

Dispensasjon fra reguleringsplanens arealformal tidligere er vurdert og ikke omgjort.
Planstatus og gvrige faktiske forhold er uendret.

Kravet til lovlig atkomst etter pbl. § 27-4 na er oppfylt ved eksisterende direkte avkjarsel fra
Hammeneveien.

Forutsatt at gvrige krav etter plan- og bygningsloven og tilhgrende forskrifter er oppfylt, kan
rammetillatelse gis.

Tiltakets plassering
Tiltaket ma plasseres i henhold til situasjonsplan og tegninger som er lagt til grunn for tillatelsen.

Tiltakets visuelle kvaliteter

Bygningsmyndigheten har lagt tegninger til grunn for vurderingen. Tiltaket innehar etter
Bygningsmyndighetens skjgnn, tilstrekkelig gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold til
utforming, funksjon, bygde og naturlige omgivelser, samt plassering.

Vurdering i forhold til naturmangfoldioven

Etter naturmangfoldloven § 7 skal prinsippene i § 8 til § 12 i samme lov legges til grunn ved
utgving av offentlig myndighet. Aktuelle kartdata er undersgkt og Bygningsmyndigheten kan ikke
finne kulturminner, prioriterte arter eller naturtyper. Det vurderes at kunnskapsnivaet er tilstrekkelig
og at naturmangfoldet ikke vil bli bergrt.

Ansvarsrett

Det vises til sgknadens vedlagte erkleeringer om ansvarsrett.

Ansvarlig foretak skal pase at arbeidene blir giennomfert i samsvar med gjeldende lov, forskrift og
gitt tillatelse, og at arbeidene blir kontrollert i samsvar med foretakets system.

Gjennomfgringsplan
Gjennomfgringsplan, datert 12.11.2025 er mottatt. Oppdatert gjennomfaringsplan ma innsendes
ved sgknad om igangsettelse og sgknad om ferdigattest.

Tiltaksklasse
Ansvarlig sgkers foreslatte tiltaksklasser godkjennes.

Tilsyn
Det kan veere aktuelt & fgre tilsyn med tiltaket. Kommunen skal fgre tilsyn i slikt omfang at den kan

avdekke regelbrudd, jfr. pbl. § 25-1. Dette for & sikre at tiltak gjennomfgres i samsvar med gitte
tillatelser og bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven.

Avkjgrsel
Avkjorsel eksisterer og forblir uendret i sgknad.



Avfall

Krav ved nybygg over BRA 300 m2 og riving over 100m2 eller 10 tonn, jfr. TEK 17 § 9-6.
Godkjenning av tiltaket er betinget av at det foreligger avfallsplan og at sluttrapport innsendes
sammen med sgknad om ferdigattest.

Konklusjon
Pa bakgrunn av sgknaden og vurderingene ovenfor, finner Bygningsmyndigheten at det omsgkte

tiltaket tilfredsstiller plan- og bygningsloven, og er dermed godkjent.

Behandlingsgebyr
Pa bakgrunn av overskridelse av saksbehandlingsfristen etter Byggesaksforskriften (SAK10) § 7-6
bortfaller byggesaksgebyret.

Igangsettingstillatelse

Tiltaket kan ikke pabegynnes fgr det er gitt en igangsettingstillatelse. Oppdatert
gjennomfgringsplan og erklaeringer om ansvarsretter ma innsendes ved sgknad om
igangsettingstillatelse.

Bortfall av tillatelse

En tillatelse gjelder i 3 ar, jfr. pbl. § 21-9. Igangsettingstillatelse ma veaere innvilget, og tiltaket
igangsatt innen 3 ar etter vedtaksdato for rammetillatelsen, ellers faller tillatelsen bort. Ved
eventuell klage pa vedtaket begynner fristen a lgpe fra dato for det endelige vedtaket i klagesaken.

Klageadgang
Dette vedtaket kan paklages, jfr. forvaltningsloven (fvl.) § 28. Frist for & klage er satt til tre uker

etter mottakelse av dette brevet, jfr. fvl. § 29. Se vedlagte orientering.

Med hilsen
GRIMSTAD KOMMUNE

Konrad Pannier
Byggesaksbehandler

Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift

Kopimottakere: GK Matrikkel
Gunnar Christensen



ORIENTERING OM KLAGEADGANG

Klageorgan

Avgjarelsen kan paklages til Statsforvalteren i Aust- og Vest-Agder som har fatt delegert
myndighet fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet til & avgjare saker om klage over
vedtak fattet av kommunen.

Klageadressat
Klagen skal stiles til Statsforvalteren i Aust- og Vest-Agder, men sendes til Grimstad kommune,
Postboks 123, 4891 Grimstad.

Klagefrist ORIENTERING OM KLAGEADGANG

Klageorgan

Avgjarelsen kan paklages til Statsforvalteren i Agder som har fatt delegert myndighet fra
Kommunal- og moderniseringsdepartementet til & avgjgre saker om klage over vedtak fattet av
kommunen.

Klageadressat
Klagen skal stiles til Statsforvalteren i Agder, men sendes til Grimstad kommune, Postboks 123,
4891 Grimstad.

Klagefrist

Klagefristen er 3 uker fra den dag dette brev kom frem. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt
innen fristens utlap. Dersom du klager for sent, kan kommunen avvise klagen. Du kan sgke om a
fa forlenget fristen, men da ma du begrunne hvorfor du gnsker det.

Innholdet i klagen

Hvilket vedtak du klager over.

Arsaken til at du klager.

Den eller de endringer som du gnsker.

Eventuelle andre opplysninger som kan ha betydning for vurderingen av klagen.
Klagers navn og adresse.

Klagen méa undertegnes.

Utsatt iverksetting

Dersom det er gitt tillatelse kan tiltaket igangsettes. Du kan imidlertid sake om a fa utsatt
gjennomfgringen av vedtaket til klagefristen er ute eller til klagen er avgjort (sgke om utsatt
iverksetting). Slik sgknad sendes til kommunen og begrunnes. Kommunens avgjgrelse om utsatt
iverksetting, er ikke et enkeltvedtak som kan paklages etter forvaltningslovens regler, men du kan
selv bringe spgrsmalet om utsatt iverksetting direkte inn for Statsforvalteren til ny vurdering.

Rett til & se gjennom saksdokumentene og til & kreve veiledning
Med visse begrensninger har du rett til & se dokumentene i saken. Reglene om dette finnes i
forvaltningsloven (fvl.) §§ 18 og 19. Innsynsbegjaeringer sendes til kommunens postmottak.

Kostnader ved omgjgring av vedtak

Nar et vedtak som falge av klage blir endret til gunst for en part, kan parten kreve dekning for
vesentlige kostnader som har veaert ngdvendige for a fa vedtaket endret, jfr. fvl. § 36. Kravet ma
sendes kommunen senest 3 uker etter at du har mottatt det nye vedtaket.

Du kan sgke om & fa dekket utgifter til n@dvendig advokathjelp etter reglene om fri rettshjelp.
Vanligvis gjelder visse inntekts- og formuesgrenser. Statsforvalteren eller din advokat kan gi
naermere opplysninger om dette.



