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GBR 74/217 - Stoleveien 164 - fortegangsbehandling -garasje

Kommunedirektgrens forslag til vedtak

Teknisk utvalg avslar i medhold av plan- og bygningsloven (pbl.) § 19-2 dispensasjon fra
reguleringsplan for Stegleveien 170 bestemmelse om avstand til nabogrense, og reguleringsplan for
Brunasens arealformal, byggegrense og bestemmelser om avstand til nabogrense.

Vedlegg

SV_ Garasje i omrade regulert av reg plan for Brunasen_ Stgle og Staleveien 170
Nabovarsel - deres referanse 23 _15811-4_ saksbehandler Wenche Klungland
Nabovarsel - gnr-bnr 74-217 - Stgleveien 164 - Grimstad kommune - ny bolig
Situasjonsplan oppdatert 12 mai 2025

55468503 - Veggtegninger

55468503 - Veggplan 2.etg

55468503 - 3D-tegning

55468503 - Kundetegninger Takstol

55468503 - Takplan

55468503 - Snitt A-A

Tillegs informasjon Grimstad kommune_5 mai 2025

disp

Oppdatert sgknad sendt 23 april 2025

Det er vedlagt dokumenter som anses betydningsfulle for vurdering av saken. @vrige dokumenter
finnes i saken. Saksbehandler kan kontaktes dersom gvrige dokumenter er gnskelig.

Tiltakshaver: Anders Roger @Qynes

Sammendrag

Grimstad kommune har mottatt seknad om oppfering av garasje pa gbr 74/217.

Deler av eiendommen er avsatt til boligbebyggelse gjennom reguleringsplan for Staleveien 170 og
deler av eiendommen er avsatt til fiomrade gjennom reguleringsplan for Brunasen, Stole.

Tiltaket er i strid med reguleringsplan for Staleveien 170 bestemmelse om avstand til nabogrense,
og reguleringsplan for Brunasens arealformal, byggegrense og bestemmelser om avstand til
nabogrense. Med bakgrunn i dette fremmes saken for politisk behandling.

Kommunedirektgren anbefaler at teknisk utvalg avslar sgknaden om dispensasjon. Det er
redegjort for en alternativ Ilgsning med a gi de ngdvendige dispensasjonene med vilkar om at
tidligere godkjent arealoverfering ma gjennomfares.

Fakta

Historikk

| vedtak datert 19.09.2023 ga bygningsmyndigheten tillatelse med dispensasjon for oppfering av
bolig med integrert garasje pa gbr 74/217.
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| vedtak datert 16.05.2025 ga bygningsmyndigheten tillatelse til & arealoverfare ca 900m? fra
gbr. 74/12 til gbr 74/217

Segknaden
Grimstad kommune har 23.04.2025 mottatt sesknad om oppfering av garasje.

i

Garasjen vil oppfagres med pulttak hvor takvinkel oppgis til 3°, og mgnehgyden oppgis til 3,8m.
Tiltakshaver skriver ogsa i sgknaden at garasjen ikke skal ha innlagt vann og kloakk.

Nar det gjelder utvendig kledning, vinduer, dgrer og garasjeport redegjer tiltakshaver for at dette vil
veere harmonisert med eiendommens bolig.

Hl”ﬁ

Tiltaket sgkes oppfert med en minsteavstand pa 1,5m til eiendomsgrense, og med 2,2m til
eiendommens bolig. Tiltakshaver oppgir ogsa at tiltaket vil ha en avstand pa ca 70m til nzermeste
bebyggelse pa naboeiendommen.

T [

/

Garasjen plasseres pa to forskjellige eiendommer, som begge er eid av tiltakshaver og det
foreligger i tillegg godkjent vedtak om arealoverfaring/sammenslaing av disse eiendommene.

Den delen av garasjen som sgkes oppfart pa Gbr 74/217 er i trad med arealformalet, men i strid
med reguleringsplanens bestemmelse om avstand til nabogrense (bestemmelse 3.2).

Delen av garasjen som sgkes oppfert pa Gbr 74/12 er i strid med arealformalet, planens
byggegrense og planens bestemmelse om avstand til nabogrense.
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Gjeldende plangrunnlag
Gbr 74/217 er avsatt til boligbebyggelse gjennom reguleringsplan for Stgleveien 170, P-353,
vedtatt 24.05.2022.

Gbr 74/12 er avsatt til friomrade gjennom reguleringsplan for Brunasen, Stgle, P-354, vedtatt med
siste endring 20.02.2025.

Tiltakshavers redegjgrelse for tiltaket/dispensasjon
Viser til sgsknad med vedlegg og ettersendelser i sin helhet.

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

Fra hjemmelshaver av gbr 203/41, Agder fylkeskommune, har det kommet fglgende merknad

Som forvalter av fylkeskommunal grunn gir vi kun uttalelse knyttet til eiendomsforhold.
Tegningen viser at det er fall pa taket mot fylkesveg, og at grunnmuren ligger pa topp fylling.
Vi forutsetter derfor at taket far fall mot bolig slik at vi unngar sng og vann inn pa
fylkeskommunal eiendom.

Annet:

Forhold knyttet til dispensasjon vil vi ta stilling til nar kommunen ber om merknader.

Tiltakshavers redegjgrelse til nabomerknader

Det henvises til at dette er en ny bolig, det er feil. Det er en garasje. Videre er det ikke
Staleveien 170 AS som er soker, men eiere av Stgleveien 164. Dersom det skal vaere behov
for korrespondanse, sé stiles denne til eierne av Staleveien 164.

Fundamentet garasjen skal sta pa er knuste og komprimerte steinmasser og vil ikke by pa
noen utfordringer. Videre er det argumenter mot fall ned mot grgft og fylkesvei, grunnet sng
og vann. Det blir noe sgkt nar fylkesveien ligger 13 meter fra garasjen, senter vei, og gang
0g Sykkelsti 7 meter ifra. Staleveien er ny og utrustet med grofter og kummer, som neppe Vil
merke en liten garasjes vann og sng. | og med at Agder Fylkeskommune synes a ha en
prinsipiell tilneerming til dette, sé& snus fallet mot bolig, slik Agder Fylkeskommune anfgrer i
vedlagte brev. Planmyndighet, Grimstad kommune, vil bli oppdatert pa dette og er pa kopi
av denne e-posten.

Uttalelser fra annen myndighet
Seknaden er forelagt Agder fylkeskommune, Statsforvalteren i Agder og Grimstad kommunes Plan
enhet for uttalelse.

Ved hgringsfristens utlgp har kun Grimstad kommunes planenhet kommet med uttalelse.
Planenheten skriver i sin uttalelse

Etter giennomgang av konkrete sak, frarader vi at det gis dispensasjon for omswokte garasje
pa gnr/bnr: 74/217. Dette med bakgrunn i at omsgkte tiltak vil fravike fra nylig vedtatte
reguleringsplaner for Brunasen, Stgle (planid 354) og Staleveien 170 (planid 353), vedtatt
henholdsvis 05.09.2023 (med endring 20.02.2025) og 24.05.2022 - Noe som anses som
uheldig.

Tiltaket er planlagt delvis innenfor areal avsatt til friomrade (F5) i requleringsplan for
Brunasen (planid 354). Det aktuelle friomradet inkluderer definerte arealer/grenser hvor
tilpasning av infrastruktur og terreng kan aksepteres, med formal om & sikre funksjonelle
overganger mellom opparbeidede og naturlige terrengforhold samt skape bedre
tilgjengelighet i grannstrukturomrader, jf. §§ 2.3 og 5.1 i requleringsplan for Brunasen.
Etablering av garasje pa denne lokaliseringen vurderes derfor som uheldig og lite i trad med
planenes intensjoner. Friomrader er viktige strukturer i reguleringsplanen, og det er et tydelig
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planfaglig mal a opprettholde disse arealene tilgjengelige for allmenn ferdsel og rekreasjon,
samt ngdvendige terrengtilpasninger.

Videre vil en dispensasjon fra angitt byggegrense i requleringsplanen Stgleveien 170 (planid
353), bidra til & skape grunnlag for presedens for tilsvarende avvik i omradet, noe som vil
kunne undergrave formalet med reguleringsplanen og skape ugnsket press pé arealer avsatt
til grannstruktur i nord og mot infrastruktur/vegarealer mot sgr.

Etter en samlet planfaglig vurdering vurderes tiltaket & komme i konflikt med hensynene bak
gjeldende reguleringsplaner og plan- og bygningslovens forméalsbestemmelse.

Kommunedirekterens vurderinger

Tiltaket

Tiltakshaver er hjemmelshaver av bade gbr 74/217 og gbr 74/12, og har fatt tillatelse til a sla
sammen disse eiendommene. | den forbindelse har planavdelingen blitt forespurt om de ulike
reguleringsplanenes bestemmelse om bebyggelsens avstand til nabogrense gjgr seg gjeldende
nar gbr 74/12 og 74/217 slas sammen. Planavdelingens tolkning er at avstandsbestemmelsene
gjelder internt i de ulike planomrader. Og nar gbr/74/12 og 74/217 slas sammen, vil garasjens
plassering over tidligere eiendomsgrense og inn i et annet planomrade veere i strid med
intensjonen bak reguleringsplanenes bestemmelse om avstand. Etter planavdelingens vurdering er
titakene dermed er avhengig av dispensasjon fra reguleringsplanens bestemmelse om avstand il
eiendomsgrense.

Dispensasjon
Tiltaket er i strid med reguleringsplan for Staleveien 170 bestemmelse om avstand til nabogrense.

Og reguleringsplan for Brunasens arealformal, byggegrense og bestemmelser om avstand il
nabogrense.

Pbl. § 19-2 gir kommunen mulighet til & gi dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i eller i medhold
av samme lov.

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra, eller lovens formal ikke blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma det
foretas en interesseavveining, og fordelene ved & gi dispensasjon ma veere klart starre enn
ulempene. Kommunen bgr ikke gi dispensasjon nar en direkte bergrt etat eller regional myndighet
har uttalt seg negativt om sgknaden.

Avvik fra planer reiser saerlige spgrsmal. De ulike planene er som oftest blitt til gjennom en
omfattende beslutningsprosess og er vedtatt av kommunens gverste folkevalgte organ,
kommunestyret. Planene omhandler dessuten konkrete forhold. Det skal ikke vaere en kurant sak a
fravike gjeldende plan. Dispensasjoner ma heller ikke undergrave planene som informasjons- og
beslutningsgrunnlag. Vesentlige planforutsetninger ma ikke fravikes ved bruk av dispensasjon.

Dersom en sgknad apenbart bergrer konfliktfylt forhold, eller det er klart at tiltaket ikke ville bli lagt
inn i den opprinnelige planen, skal tillatelse ikke gis ved dispensasjon. Ut fra hensynet til
offentlighet, samrad og medvirkning i planprosessen, er det viktig at endringer i planer av
betydning ikke skjer ved dispensasjoner, 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 utbygget, og der reguleringsbestemmelsene er til hinder eller direkte motvirker en
hensiktsmessig utvikling av de gjenstaende eiendommene.

Hensynet bak en byggegrense og avstandsbestemmelser er a bestemme bebyggelsens tillate
plassering pa eiendommer innenfor et gitt omrade. Ved det oppnas en gnsket plassering av
bebyggelse pa den enkelte tomt og i et omrade. Videre skal den sikre forhold knyttet til lys og luft,
uteoppholdsarealer pa egen eiendom, krav til brannsikker avstand mellom bebyggelsen og
naboens forventning om et ubebygd areal mellom deres eiendommer.

Arealformalet friomrade skal sikre grenne, ubebygde arealer som er tilgjengelige for allmennheten

til rekreasjon, lek og opphold. Det ivaretar ogsa miljghensyn og bidrar til & bevare natur og
grgnnstruktur.
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| sgknaden skriver tiltakshaver at tiltaket ikke medfgrer noen negative konsekvenser for
allmenhetens interesser, ferdsel eller bruk av omradet. Og at tiltaket ikke vil ha noen innvirkning pa
omkringliggende vegetasjon, terreng, biologisk mangfold og andre naturforhold.

Etter ansvarlig sgkers vurdering er det omradet som er regulert til friomrade et omrade som ikke
naturlig benyttes av allmenheten. Videre vurderer tiltakshaver at da omradet er fysisk adskilt avrige
deler av Brunasen, og da omradet pga hgydeforskjell ikke er synlig for beboere pa Brunasen, sa vil
det a bygge garasje i friomradet ikke medfare konsekvenser for beboerne pa Brunasen.

Avslutningsvis skriver tiltakshaver at tiltaket vil forbedre bruken av eiendommen gjennom & bidra til
en ryddig, funksjonell og helhetlig utnyttelse av eiendommen.

| denne saken foreligger det en uttalelse fra kommunens planavdeling hvor det fremgar at det &
innvilge dispensasjonene vil veere i konflikt med hensynene bak bestemmelsene det sgkes om
dispensasjon fra.

I henhold til plan og bygningsloven § 19-1 skal bergrte regionale og statlige myndigheter fa

mulighet til & uttale seg far det gis dispensasjoner. | en uttalelse fra Statsforvalteren fremgar det at
uttalelser fra hgringsinstansene er et faglig innspill til kommunen, som kan bidra til & gi kommunen
et bedre faglig grunnlag for a foreta den interesseavveiningen som dispensasjonssgknaden krever.

Som det fremgar av avsnittet over er det sterke faringer for at kommunen ikke ber gi tillatelse nar
andre myndigheter har uttalt seg negativt til en dispensasjonssgknad. Bygningsmyndigheten
vurderer med bakgrunn i dette at Grimstad kommunes planavdelings uttalelse skal tillegges stor
vekt. Bygningsmyndigheten vurderer videre at denne uttalelsen innebaerer at a innvilge
dispensasjonene vil medfgre en vesentlig tilsidesettelse av bestemmelsen det sgkes dispensert
fra.

Vilkarene for & kunne gi dispensasjon etter plan- og bygningsloven § 19-2 andre ledd er
kumulative, dvs at begge vilkarene ma oppfylles for at det skal kunne gis dispensasjon. | den
aktuelle saken vurderer bygningsmyndigheten at bestemmelsene det sgkes om dispensasjon fra
blir vesentlig tilsidesatt. Da et av vilkarene for & kunne innvilge dispensasjon ikke oppfylles,
vurderer bygningsmyndigheten at det ikke er ngdvendig a ta stilling til det andre vilkaret.

Alternativ lgsning

De aktuelle reguleringsplanene i denne saken har bestemmelser om bebyggelsens avstand til
nabogrense. Bakgrunnen for disse bestemmelsene er blant annet & sikre ngdvendig avstand
mellom bebyggelsen pa de ulike eiendommene. Da eiendomsgrensene, med bakgrunn i gitt
tillatelse til arealoverfering, vil bli justert, s& vurderer teknisk utvalg at de vurderingene som |a bak
bestemmelsene om avstand til eiendomsgrense ikke lenger gjor seg gjeldende i like stor grad. Og
at det & gi dispensasjon fra reguleringsplanens bestemmelse om avstand til nabogrense dermed
ikke vil vaere en vesentlig tilsidesettelse av bestemmelsene

Teknisk utvalg ser det som uheldig & dispensere fra arealformal i nyere planer. Men da det aktuelle
arealet ligger fysisk adskilt fra @vrige deler av planomradet vurderer teknisk utvalg at det & innvilge
dispensasjon vil vaere en tilsidesettelse av arealformalet, men ikke en vesentlig tilsidesettelse.
Denne vurderingen forsterkes av at det kun gis dispensasjon til & oppfaere tiltak pa en liten del av
omradet som er regulert til friomrade.

Byggegrenser, og da spesielt byggegrense mot vei, er noe teknisk utvalg vurderer er viktig a
overholde i forhold til sikt. | denne saken sakes det om & oppfeare tiltak som strekker seg over to
reguleringsplaner. Da de ulike planene ikke har like bestemmelser vedr byggegrense, strider
tiltakets plassering kun mot byggegrense i den ene planen. Den ulike vurderingen av behovet for
byggegrense mot samme fylkesvei, medfarer at teknisk utvalg vurderer at & innvilge dispensasjon
fra byggegrense ikke vil vaere en vesentlig tilsidesettelse av bestemmelsen. Da veieier, Agder
fylkeskommune, i tillegg ikke har noen innvending mot tiltaket sa vurderer teknisk utvalg at denne
konklusjonen ikke ytterligere forsterkes.

A innvilge de ngdvendige dispensasjonene vil ha en klar fordel for eiendommen og tiltakshaver,
ved at beboere pa eiendommen na har stgrre mulighet til & lagre ting innendgrs pa eiendommen.
Og at eiendommen dermed kan oppfattes mer ryddig.
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Den negative uttalelsen fra kommunens planmyndighet vurderes a veere en ulempe. Men da det i
denne saken vurderes at det gis dispensasjon fra mindre forhold, anses fordelen som oppnas ved
a innvilge dispensasjonene & veere klart sterre enn den ulempen dette medferer.

Med bakgrunn i vurderingene over vurderes det at a innvilge dispensasjonene ikke vil veere en
vesentlig tilsidesettelse av bestemmelsene, og at fordelene ved & innvilge dispensasjonene er klart
starre enn ulempene. Det settes som vilkar for tillatelsen at den allerede godkjente
arealoverfgringen gjennomfgres.

Konklusjon

Kommunedirektgren anbefaler at teknisk utvalg i medhold av plan- og bygningsloven (pbl.) § 19-2
avslar sgknad om dispensasjon fra reguleringsplan for Stgleveien 170 bestemmelse om avstand til
nabogrense, og reguleringsplan for Brunasens arealformal, byggegrense og bestemmelser om
avstand til nabogrense.
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