As kommune

Saksutskrift

Varsel om midlertidig forbud mot tiltak innenfor As sentralomrade

Arkivsak-dok. 17/00878-1

Saksbehandler Silje Marie Raad

Saksgang Mgtedato Saknr
1 Hovedutvalg for teknikk og miljg 30.03.2017 25117

Hovedutvalg for teknikk og miljes behandling 30.03.2017:
Else Jorunn Vestby (AP) fremmet fglgende forslag:
ke fristen for uttalelser settes til tre arbeidsuker etter mottatt forhandsvarsel.

Jan Ove Rikheim (H) og Kjetil Barfelt (FrP) fremmet felgende forslag:
Esso-stasjonen og omradet mellom Brekkeveien og jernbanen tas med.

Votering:
Radmannens innstilling ble enstemmig vedtatt med Aps endring.

Hoyres og FrPs forslag ble enstemmig vedtatt.

Hovedutvalg for teknikk og miljgs vedtak 30.03.2017:

| medhold av forvaltningsloven § 16 varsler Hovedutvalg for teknikk og miljg nedlegging
av midlertidig forbud mot tiltak innenfor As sentralomrade. Bandleggingen gjelder As
Sentrum, As sentrum @st/Langbakken, Kaja, Sgrasteigen, Europankvartalet og den del
av As Sentrum Syd som ligger vest for Brekkeveien. Esso-stasjonen og omradet
mellom Brekkeveien og jernbanen tas med.

Sammen med varselet sendes kart med oversikt over det bergrte forbudsomradet.

Forbudet gjelder falgende sgknadspliktige tiltak:

e Oppretting og endring av eiendom (herunder deling/fradeling/sammenfayning av
tomter)

Oppfering av nye frittliggende boligbygg

Oppfering av tilbygg til eksisterende boligbygg

Oppfering av nye frittliggende neeringsbygg

Oppfaring av tilbygg til eksisterende naeringsbygg

Bruksendring fra naeringsbygg til boligbygg

Hver enkelt bergrt hjemmelshaver skal far vedtak treffes fa mulighet til & uttale seg.
Frist for uttalelser settes til tre arbeidsuker fra mottak av forhandsvarselet.
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Saksutskriften bekreftes
As, 4.april 2017

Marianne Thorsen
Konsulent i politisk sekretariat

Dokumentet er elektronisk godkjent
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SAKSFREMLEGG

Radmannens innstilling:

I medhold av forvaltningsloven § 16 varsler Hovedutvalg for teknikk og miljg nedlegging
av midlertidig forbud mot tiltak innenfor As sentralomrade. Bandleggingen gjelder As
Sentrum, As sentrum @st/Langbakken, Kaja, Sarasteigen, Europankvartalet og den del
av As Sentrum Syd som ligger vest for Brekkeveien.

Sammen med varselet sendes kart med oversikt over det bergrte forbudsomradet.

Forbudet gjelder falgende sgknadspliktige tiltak:
e Oppretting og endring av eiendom (herunder deling/fradeling/sammenfayning av
tomter)
Oppfaring av nye frittliggende boligbygg
Oppfaring av tilbygg til eksisterende boligbygg
Oppfering av nye frittliggende neeringsbygg
Oppfering av tilbygg til eksisterende neeringsbygg
Bruksendring fra naeringsbygg til boligbygg

Hver enkelt bergrt hjemmelshaver skal far vedtak treffes fa mulighet til a uttale seg.
Frist for uttalelser settes til 14 dager fra mottak av forhandsvarselet.

As, 20.03.2017

Trine Christensen Ellen Grepperud
Radmann Leder av plan og utvikling

Avgjorelsesmyndighet:
Hovedutvalg for teknikk og milja

Behandlingsrekkefalge:
Hovedutvalg for teknikk og milja

Vedlegg:

1. Planprogram As Sentralomrade

2. Kart hele As Sentralomrade uten Asméasan, Moerjordet og Sarasjordet
3. Kart hele As Sentralomrade

4. Kart differensiering med & uten Asmasan, Moerjordet og Sgrasjordet

Saksbehandler sender vedtaket til:
Samtlige hjemmelshavere innenfor de bergrte omradene
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Saksutredning:

Sammendrag:

Kommunestyret vedtok i 2015 a sette i gang arbeidet med omradereguleringsplan for

As sentralomrade.

| pavente av at denne reguleringsplanen skal tre i kraft finner radmannen det nadvendig
a nedlegge midlertidig forbud mot tiltak innenfor deler av denne planens
avgrensningsomrade. Aktuelle omrader er As Sentrum, As sentrum @st/Langbakken,

Kaja, Sarasteigen, Europankvartalet og den del av As Sentrum Syd som ligger vest for
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Sakens bakgrunn:

Kommunestyret i As fastsatte planprogram for As sentralomrade i mgte 29.04.2015
(vedlegg 1). Planprogrammet var pa hgring i perioden 05.08.2014-30.09.2014.
Planprogrammet redegjgr for det fremtidige planarbeidet som bergrer de mest sentrale
omréadene i As tettsted.

Formalet med planen er & gi retningslinjer for den fremtidige veksten i As tettsted.
Planen skal blant annet styrke kommunal planlegging av helhetlige utbyggingsmegnstre
og sammenhengende strukturer, og sgrge for forutsigbarhet for grunneiere og
eiendomsutviklere. Det skal szerlig legges vekt pa hgy arealutnyttelse, fortetting og
transformasjon.

As kommune mottar stadig henvendelser fra utbyggere som gnsker & drafte muligheter
for tiltak innenfor As sentralomrade.

Dersom byggesgknader fremmes i dag, vil de matte behandles etter gjeldende vedtatte
bestemmelser. Innenfor dette planomradet er det lagt opp til endringer av arealbruken,

som igjen medfgrer at tiltak som er i trad med gjeldende vedtatte planer vil kunne veere
til hinder for gjennomfaring av omradereguleringsplan for As sentralomrade.

Hjemmelsgrunnlag:

For a sikre at nye tiltak ikke skal veere til hinder for giennomfgring av planer som er
under arbeid, kan kommunen vedta a innfgre midlertidig forbud mot tiltak etter plan- og
bygningsloven § 13-1. | bestemmelsen heter det:

«Finner kommunen eller vedkommende myndighet at et omrade bgr undergis ny
planlegging, kan den bestemme at oppretting og endring av eiendom eller tiltak etter §
1-6 og andre tiltak som kan vanskeliggjare planarbeidet, ikke kan settes i gang for
planspgrsmalet er endelig avgjort.

Kommunen kan samtykke i at tiltak som er nevnt i farste ledd blir giennomfart hvis det
etter kommunens skjonn ikke vil vanskeliggjere planleggingen.

Gjelder den patenkte planen areal for omforming og fornyelse med hensynssone for
seerlige samarbeids- eller eierformer, jf. §§ 11-8 bokstav e og 12-6, kan kommunen
ogsa bestemme at grunneier eller rettighetshaver ikke uten samtykke fra kommunen
kan rade rettslig over eiendom pa en mate som kan vanskeliggjare eller fordyre
gjennomfaringen av planen. Kommunen skal la slikt vedtak tinglyse pé de bergrte
eiendommer.»

I medhold av plan- og bygningslovens § 13-1 kan altsa kommunen bestemme at tiltak
etter loven ikke ma igangsettes far reguleringssparsmalet er endelig avgjort. Det
samme gjelder andre tiltak som vil kunne vanskeliggjare planleggingen eller
gjennomfgringen av planen.

Kommunen kan imidlertid samtykke i at eiendom blir delt eller at tiltak oppfares, hvis det
etter kommunens skjgnn ikke vil vanskeliggjere giennomfgring av den nye reguleringen.
Det vil saledes vaere mulig a differensiere hvilke arbeider og tiltak forbudet skal omfatte.

Det er utarbeidet en egen intern veileder som skal legges til grunn for slike samtykker.
Veilederen legger opp til at innkommende sgknader kan vurderes lgpende etter hvert
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som det utarbeides fgringer i planen som enten tilsier at ulike typer tiltak kan tillates
eller bgr avslas. Veiledningen legger altsa til rette for en viss fleksibilitet i
saksbehandlingen.

Et bygge- og deleforbud er midlertidig og legger dermed en forpliktelse pa kommunen til
a gjennomfare reguleringen. Er ikke reguleringsspgrsmalet endelig avgjort innen 4 ar,
faller forbudet bort, jf. pbl. § 13-2. Tidligere innsendte dele- og byggeseknader skal da
tas opp til behandling. Nar omradereguleringsplan for As sentralomrade er endelig
vedtatt, kan de tiltak som ble avslatt i bandleggingsperioden men som er i trad med den
nye reguleringsplanen kunne omsgkes pa nytt.

Kommunen kan i seerlige tilfeller forlenge fristen, jf. pbl. § 13-3. Ved fristforlengelse kan
kommunen eller departementet bestemme at bergrte grunneiere skal gis rett til & kreve
innlgsning av sine eiendommer som om eiendommen, eller den del av eiendommen
som bergres av byggeforbudet, var blitt regulert til offentlig trafikkomrade, friomrade,
fellesomrade eller omrade angitt til omforming og fornyelse.

Tillatelse til tross for forbud (sakalt samtykke tiltak) behandles etter pbl § 13-1, 2. ledd,
ikke som dispensasjon etter § 19-2.

Radmannens vurdering av forbudsomradet:

Omradereguleringsplan for As sentralomrade bestar forelgpig av 8 delomrader,
herunder As sentrum, As sentrum Syd, As sentrum @st/Langbakken, Asmasan/Asmyra,
Kaja, Serasteigen, Del av Sgrasjordet og Europankvartalet.

Radmannen har kommet til at midlertidig tiltaksforbud bar gjelde for hele As
Sentralomrade med unntak av de ubebygde teigene i nord, vest og sar, falgelig
Asmasan/Asmyra, del av Sgrasjordet og den del av As sentrum syd som ligger pa
gstsiden av Brekkeveien.

Planforslaget for As sentralomrade legger opp til at alle atte delomrader skal f& utnytte
potensialet til & utvikle sin saeregne karakter. Flere ulike fortettingsstrategier er diskutert
og vil ligge til grunn for omradereguleringen. Prioriterte fortettingsstrategier far ogsa
betydning for dagens utvikling, da omradene som er gjenstand for denne saken ogsa vil
kunne bli gjenstand for endrede bestemmelser om bebyggelse, herunder eksempelvis
utnyttelsesgrad, hgyder og utforming.

Noen steder kan det eksempelvis bli aktuelt a tillate fradeling og bebyggelse pa mindre
tomter enn dagens praksis, eller hgyere bebyggelse og bebyggelse med flere
boenheter enn det som tillates i dag. Andre steder er mélet kanskje a ivareta seerlig
vellykkede miljger av historisk, arkitektonisk og kulturell betydning.

Omradereguleringsplanen vil legge opp til endringer i sentralomradene, og radmannen
vurderer det derfor som ngdvendig a legge ned midlertidig forbud mot tiltak etter pbl. §
13-1 i disse omradene. Dette fordi tiltak innenfor disse omradene kan vanskeliggjare,
eller veere direkte i strid med det pagaende planarbeidet. Radmannen mener det er
viktig & bandlegge disse omradene for a fa en viss kontroll pa utviklingen frem til
omradereguleringsplanen er endelig vedtatt. Dersom det skal tillates tiltak i disse
omradene, bgr det vaere en type tiltak som etter en konkret vurdering lar seg kombinere
med fremtidsplanene i omradereguleringen. Tiltak som vil vaere uforenlig med planen
bar derimot ikke tillates.
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De omradene som radmannen har valgt a holde utenfor bandleggingen er de omradene
som i hovedsak er ubebygde, men som i kommuneplanen er disponert til utbygging
(Asmaésan, Sgrasjordet og Moerjordet).

Radmannen vurderer det som sveert lite sannsynlig at disse omradene vil bli sgkt
bebygget far det foreligger en konkret og vedtatt detaljregulering. En bandlegging etter
pbl. § 13-1 vil derfor etter radmannens syn bli overfladig i disse omradene.

Andre steder som ikke vil bli bergrt av bandleggingen er Skogsdammen og
Studentsamfunnet v/INMBU, samt As stasjon og forretnings- og kontorstripen syd for As
stasjon mellom jernbanen og Brekkeveien. Disse omradene har sveaert sma
utbyggingsmuligheter etter gjeldende regulering. Radmannen mener derfor en
bandlegging i disse omradene vil bli overfladig.

Radmannen foreslar derfor & legge bandleggingssonen som vist pa side 2 i dette
dokumentet.

Vurdering av typer tiltak som bar forbys:

Plan- og bygningsloven § 13-1 gir kommunen mulighet til & forby bade oppretting og
endring av eiendom (herunder deling/fradeling/sammenfgyning av tomter) eller tiltak
etter § 1-6. Med tiltak etter § 1-6 menes blant annet oppfaring, riving, endring, herunder
fasadeendringer, endret bruk og andre tiltak knyttet til bygninger, konstruksjoner og
anlegg, samt terrenginngrep. Som tiltak regnes ogsé annen virksomhet og endring av
arealbruk».

Videre supplerer pbl. § 20-1 fgrste ledd med en liste over tiltak som omfattes av
byggesaksbestemmelsene:

a) oppfaring, tilbygging (utvidelse i bredde), pabygging (utvidelse i hayde),
underbygging (eks.utgraving av kjeller) eller plassering av bygning, konstruksjon
eller anlegg

b) vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av tiltak som nevnt under bokstav a

¢) fasadeendring

d) bruksendring eller vesentlig utvidelse eller vesentlig endring av tidligere drift av
tiltak som nevnt i bokstav a

e) riving av tiltak som nevnt i bokstav a

f) oppfaring, endring eller reparasjon av bygningstekniske installasjoner

g) oppdeling eller sammenfayning av bruksenheter i boliger samt annen ombygging
som medfarer fravikelse av bolig

h) oppfering av innhegning mot veg

i) plassering av skilt- og reklameinnretninger

j) plassering av midlertidige bygninger, konstruksjoner eller anlegg

k) vesentlig terrenginngrep

) anlegg av veg, parkeringsplass og landingsplass

m) opprettelse av ny grunneiendom, ny anleggseiendom eller nytt jordsameie, eller
opprettelse av ny festegrunn for bortfeste som kan gjelde i mer enn 10 ar, eller
arealoverfgring, jf. matrikkellova.
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Malet med forbudet er hovedsakelig a forhindre oppfagring av nye bygninger utenfor de
rammer som potensielt kan fglge av den fremtidige omradereguleringen. | den
forbindelse vises det spesielt til sdkalt «eplehageutbygging». Denne typen utbygging,
enten i form av fradeling av hagetomt eller oppfering av nybygg pa hagearealer
vurderes som spesielt negativt. Fgr kommunen har tatt endelig stilling til den gnskede
utviklingen i de ulike delomradene, vil en slik type utbygging kunne fa store
konsekvenser for den enkeltes eiendoms potensiale.

| tillegg vil ogsa utbygging av annet enn hagearealer kunne skape utfordringer i
realiseringen av omradereguleringsplanen. Her nevnes eksempelvis utvidelse av bolig
eller naeringsbygg eller etablering av boliger i eksisterende naeringsbygg.

Da formalet i all hovedsak er a bremse denne typen utvikling frem til
omradereguleringsplanen er vedtatt, mener radmannen det vil vaere urimelig a nekte
alle typer tiltak etter pbl. § 20-1. Radmannen mener forbudet bar begrenses til a gjelde
falgende sgknadspliktige tiltak:

e Oppretting og endring av eiendom (herunder deling/fradeling/sammenfayning)
e Oppfaring av nye frittiggende boligbygg

e Oppfering av tilbygg til eksisterende boligbygg

e Oppfaring av nye frittiggende neeringsbygg

e Oppfering av tilbygg til eksisterende neeringsbygg

e Bruksendring fra naeringsbygg til boligbygg

Forhandsvarsling

I medhold av forvaltningsloven § 16 ma vedtak om midlertid forbud mot tiltak
forhandsvarsles far vedtak treffes. Hver enkelt bergrt hjemmelshaver skal fgr vedtak
treffes fa mulighet til a uttale seg. Frist for uttalelser b@r minimum vaere 14 dager fra
mottak av forhandsvarselet. Radmannen vil sende varselet til alle hjemmelshavere
innenfor de bergrte omradene.

Nar frist for uttalelser har gatt ut, vil radmannen forberede en ny sak til HTM og
Kommunestyret om midlertidig forbud mot tiltak.

Alternativ innstilling 1:
Kommunen kan velge a la forbudet gjelde for alle typer tiltak nevnt i pbl. §§ 1-6 og 20-1.

En alternativ innstilling kan da lyde slik:

I medhold av forvaltningsloven § 16 varsler Hovedutvalg for teknikk og miljg nedlegging
av midlertidig forbud mot tiltak innenfor As sentralomrade. Bandleggingen gjelder As
Sentrum, As sentrum @st/Langbakken, Kaja, Sarasteigen, Europankvartalet og den del
av As Sentrum Syd som ligger vest for Brekkeveien.
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Sammen med varselet sendes kart med oversikt over det bergrte forbudsomradet.

Forbudet gjelder deling/fradeling/sammenfayning og alle tiltak etter §§ 1-6 og 20-1,
samt andre tiltak som kan vanskeliggjere planarbeidet.

Hver enkelt bergrt hjemmelshaver skal fgr vedtak treffes fa mulighet til a uttale seg.
Frist for uttalelser settes til 14 dager fra mottak av forhandsvarselet.

Kart hele As Sentralomrade uten Asmasan, Moefjohrdet og Serasjordet

Alternativ innstilling 2:
Kommunen kan velge & la forbudet gjelde hele As sentralomrade, herunder ogsé hele
As sentrum syd, Asmasan/Asmyra og Del av Sgréasjordet.

En alternativ innstilling kan da lyde slik:

I medhold av forvaltningsloven § 16 varsler Hovedutvalg for teknikk og miljg nedlegging
av midlertidig forbud mot tiltak innenfor hele As sentralomrade. Sammen med
varselet sendes kart med oversikt over det bergrte forbudsomradet.

Forbudet gjelder felgende sgknadspliktige tiltak:
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. Oppretting og endring av eiendom (herunder deling/fradeling/sammenfayning
av tomter)

Oppfering av nye frittliggende boligbygg

Oppfaring av tilbygg til eksisterende boligbygg

Oppfering av nye frittiggende naeringsbygg

Oppfaring av tilbygg til eksisterende naeringsbygg

Bruksendring fra naeringsbygg til boligbygg

Hver enkelt bergrt hjemmelshaver skal far vedtak treffes fa mulighet til & uttale seg.
Frist for uttalelser settes til 14 dager fra mottak av forhandsvarselet.

Kart hele As sentralomrade

Alternativ innstilling 3:

Kommunen kan ogsé velge & la forbudet gjelde hele As sentralomrade, herunder ogséa
hele As sentrum syd, Asmasan/Asmyra og Del av Sgrasjordet, og i tillegg

la forbudet gjelde alle typer tiltak, herunder tilbygg, pabygg, fasadeendringer og andre
arbeider som dekkes av pbl. § 20-1.

En alternativ innstilling kan da lyde slik:

I medhold av forvaltningsloven § 16 varsler Hovedutvalg for teknikk og miljg nedlegging
av midlertidig forbud mot tiltak innenfor hele As sentralomrade. Sammen med varselet
sendes kart med oversikt over det bergrte forboudsomradet.
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Forbudet gjelder deling/fradeling/sammenfeoyning og alle tiltak etter §§ 1-6 og 20-1,
samt andre tiltak som kan vanskeliggjore planarbeidet.

Hver enkelt bergrt hjemmelshaver skal far vedtak treffes fa mulighet til a uttale seg.
Frist for uttalelser settes til 14 dager fra mottak av forhandsvarselet.

Kart hele As sentralomrade

Konklusjon:

Radmannen foreslar at HTM varsler nedlegging av midlertidig forbud mot tiltak innenfor
As sentralomrade. Bandleggingen gjelder As Sentrum, As sentrum @st/Langbakken,
Kaja, Sarasteigen, Europankvartalet og den del av As Sentrum Syd som ligger vest for
Brekkeveien.

Forbudet bgr gjelde falgende sgknadspliktige tiltak:
e Oppretting og endring av eiendom (herunder deling/fradeling/sammenfgyning av
tomter)
Oppfaring av nye frittliggende boligbygg
Oppfaring av tilbygg til eksisterende boligbygg
Oppfaring av nye frittliggende naeringsbygg
Oppfering av tilbygg til eksisterende neeringsbygg
Bruksendring fra naeringsbygg til boligbygg

Kan vedtaket paklages?
Dette er kun et varsel om fremtidig vedtak om midlertidig forbud, og det kan saledes
ikke paklages.
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