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Byggesak - Meland - 323/562 Frekhaug - utviding av bod

Vi viser til daveerende Meland kommunes oversendelse av klagesak i brev av 05.12.2019. Videre viser
vi til deres klage datert 21.10.2019.

Vedtak
Fylkesmannen stadfester Meland kommune sitt vedtak av 01.10.2019 sak 19/1655 og
etterfolgende vedtak av 25.10.2019 om tillatelse til endring av tiltak.

Sakens bakgrunn
Saken gjelder tilbygg pa gbnr. 323/562 (tidligere gardsnummer 23) i form av utvidelse av
eksisterende bod. Tiltakshaver er Christopher Solberg.

Sammen med Eirik Andersen og Ingeborg Boge ved Lgypetona nr. 98, sendte dere nabomerknader
til den opprinnelige seknaden om pabygg av utebod og bygging av carport. Solberg valgte senere a
endre sgknaden til oppfering av en stgrre bod. Meland kommune ga tillatelse til utvidelse av boden i
vedtak av 01.10.2019.

Boligen deres pa gbnr. 323/566 ligger i bakkant av gbnr. 323/562. | klagen skriver dere at tiltaket
forringer verdien av boenhetene i tomannsboligen deres. Deres begrunnelse er at havutsikten fra
boligen og verandaen blir vesentlig redusert eller borte. Videre peker dere pa at dere ikke forventet
slik pabygging, da boligene i feltet er bygget i en lik stil. | tillegg bemerker dere at endringen fra
planen om utbygging av bod og carport til en stor bod, ikke ble nabovarslet. Vi viser til klagen i sin
helhet.

| etterfalgende vedtak av 25.10.2019 ble det gitt tillatelse til endring av tiltak. Endringen gjaldt
tilbyggets heyde i tidligere tegninger. Riktig heydemal pa boden er fra 2,1 m til 3,2 m.

| vedtak av 26.11.2019 gar det frem at klagen ikke inneholder nye opplysninger eller begrunnelser
som tilsier omgjering av tillatelsen. Klagen ble ikke tatt til felge av kommunen.

Saken er oversendet til Fylkesmannen i Vestland for klagebehandling.

E-postadresse: Postadresse: Besgksadresse: Telefon: 57 64 30 00
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Rettsregler

Fylkesmannen er delegert myndighet til & avgjere klagesaker etter plan og bygningsloven, se pbl. § 1-
9 femte ledd og rundskriv T-2/09. Vi skal som klageinstans se til at kommunen ved behandlingen av
saken har fulgt de lover, forskrifter og saksbehandlingsregler som gjelder pa omradet.

Forvaltningsloven (fvl.) gjelder for Fylkesmannens saksbehandling jf. pbl. § 1-9 fgrste ledd.
Fylkesmannen kan "prave alle sider av saken og herunder ta hensyn til nye omstendigheter». Vi «skal
vurdere de synspunkter som klageren kommer med, og kan ogsa ta opp forhold som ikke er berart av
ham" jf. fvl. § 34 andre ledd. Vi kan stadfeste kommunens vedtak, omgjgre vedtaket eller oppheve
det og sende saken tilbake til kommunen for helt eller delvis ny behandling.

Byggverkets plassering, hayde og avstand til nabogrense
Utbyggingsretten i pbl § 21-4 forste ledd tilsier at plasseringen og heyden i utgangspunktet skal
godkjennes, dersom tiltaket er i trdd med gjeldende regelverk.

| pbl. 8 29-4 fgrste og andre ledd heter det at:

«Byggverkets plassering, herunder haydeplassering, og byggverkets hayde skal godkjennes av
kommunen. Kommunen skal pdse at veglovas bestemmelser om byggegrense og frisikt blir fulgt.
Bygning med gesimshayde over 8 meter og maenehayde over 9 meter kan bare fores opp hvor det
har hjemmel i plan etter kapittel 11 eller 12.

Hvis ikke annet er bestemt i plan etter kapittel 11 eller 12, skal byggverk ha en avstand fra
nabogrense som angitt i forskrift eller som minst svarer til byggverkets halve hayde og ikke under 4
meter».

| rundskriv fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet blir det vist til at:

«Plan- og bygningsloven & 29-4 forutsettes praktisert slik at tiltakshavers enske imatekommes der
ikke avgjerende grunner taler imot dette. Med avgjerende grunner sikter en scerlig til plassering og
hayde som medfarer betydelig ulempe for f.eks. naboeeiendommer og/eller omkringliggende miljo.
Det er kun i tilfeller der det objektivt sett kan konstateres betydelig ulempe for naboeiendommer
eller omkringliggende milje at kommunen kan uteve «kanx»-skjgnnet etter plan- og bygningsloven §
29-4 farste ledd (fritt skjonn). | praksis skal det mye til for at naboer i tettbygd strak blir hart med
protest eller klage over tap av utsikt eller reduksjon i solforhold. Dette er forhold som vil veere
pdregnelig i boligfelt, og scerlig i forbindelse med kommunal fortettingspolitikk»".

Plansituasjon
Gbnr. 323/562 inngdr i Reguleringsplan for Laypetona. Arealformalet er boliger med tilherende

anlegg innenfor byggeomrade B2. Felt B2-3, hvor det omsgkte tiltaket skal plasseres, er spesifikt
avsett til "einebustad/fleirmannsbustad (2 eller 4 manns)”.

Maks grad av utnytting er 75 % BRA. Maks meneheyde er pa plankartet angitt til + 26. Vi legger til

grunn at det skal forstas som kote 26 (meter over havet). Det er tegnet inn byggegrense i
arealplankartet (stiplet linje).

Fylkesmannens vurdering

1 H-2015-8, punkt 3.2.3.
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Visuelle kvaliteter
Dere har anfert at boligene i feltet er bygget i en lik stil og ber ikke bli @delagt av pabygg etter hver
enkelt sine forgodtbefinnende.

Det folger av pbl. § 29-2 at tiltak «skal prosjekteres og utfares slik at det etter kommunens skjonn innehar
gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser
og plassering».

Etter forarbeidene er de lokale bygningsmyndighetene «best egnet til G foreta den skjgnnsmessige
vurderingen, basert pa lokal byggeskikk og lokalpolitisk styring av den visuelle utviklingen i kommunen».2
Det fglger da av regelen i forvaltningsloven 8 34 annet ledd tredje punktum at vi skal legge stor vekt
pa kommunens syn. Departementet har uttalt at Fylkesmannen ber «vceere sveert tilbakeholden med &
overprgve kommunens vurdering av visuelle kvaliteter etter pbl. § 29-2.»3

Kommunen har vurdert at tiltaket underordner seg hovedbygget og har samme stil og uttrykk som
hovedbygget. Kommunen har med andre ord vurdert bodens fasadeuttrykk i relasjon til
eksisterende stil og starrelsesforhold. Det er gjort en saklig vurdering og begrunnelsen er
tilstrekkelig. Vi mener at kommunen har gjort en forsvarlig vurdering etter pbl. § 29-2. Vi ser derfor
ikke grunnlag for a sette denne til side.

Plassering, hayde og utnyttelse
Boden er plassert innenfor byggegrensen som fremgar av arealplankartet. Maks utnyttingsgrad i
reguleringsplanen er som nevnt 75 % BRA. Det er opplyst at tiltaket har TU% pa 56,5 %.4

Tiltaket ligger innenfor den regulerte byggegrensen, og det er innenfor reguleringsplanens rammer
hva gjelder hgyde.

Vurdering av naboulemper
Det neste spgrsmalet er om dere blir pafert betydelige naboulemper som falge av tiltaket.

Dere mener at havutsikten fra bolig og veranda blir vesentlig redusert eller borte, samt at innsynet til
den store boden blir sjenerende. Dere har ogsa pekt pa at utbyggeren JM har tilrettelagt for bod pa
5,5 m2 og at boden etter tiltaket blir nesten 28 m?2. Etter deres syn er fasadeendringen for stor. |
tillegg anferer dere at verdien pa egen bolig synker.

| tilsvaret til klagen fremholdes det blant annet at i et tettbygd omrade ma det forventes at huseiere
gnsker a utnytte tomten de har disponibelt.

| klagevurderingen gar det frem at «<RGdmannen har forstding for at klagar far ulemper ved utviding av
bod pad gbnr 23/562, men tiltaket ligg i tett bebygd bustadomrade kor utviding av bygningsmasse ma
pdreknast». Kommunen har ogsa argumentert med at «...det [er] hagdeforskjell pa 2,0 meter mellom
eigedomen til klagar og tiltakshavar. Klagar har opparbeida uteopphaldsareal pa kote +21,0 og har utsikt i
fleire retningar frd terrasse og hage. Rddmannen har vurdert tilheva pd staden og kan sjé at delar av

2 Ot. prp. nr. 45 (2007-2008), s. 230.

3 Vedtak av 06.07.2017 i sak 17/402

4 Prosent bruksareal (%-BRA) har erstattet den tidligere betegnelsen prosent tomteutnyttelse (%-TU),
jf. veiledning til TEK 17 pa https://dibk.no/byggereglene/byggteknisk-forskrift-tek17/5/5-5/.



https://dibk.no/byggereglene/byggteknisk-forskrift-tek17/5/5-5/

Side: 4/5

utsikta gar tapt for begge klagar sin eigedom, men dei vert ikkje pdfart betydeleg tap av utsikt, lys, sol, luft
eller andre kvalitetar».

Etter hva vi kan se vil utsikten over Salhusfjorden gjennom det dpne rommet mellom gbnr. 323/562
og 323/563 omtrent halveres som fglge av tiltaket. Privatmegleren har gjennomfart en
verdivurdering hvor det fremgar at ved bygging av carport og bod kan verditapet for deres bolig
stipuleres til kroner 150-300.000 kroner.

Etter utbyggingen vil dere fremdeles ha noe utsikt over fjorden. Selv om tiltaket medferer en
verdireduksjon av deres bolig, kan vi ikke se at tilbygget er en betydelig ulempe for deres eiendom.
Som nevnt skal det mye til for at klage over tap av utsikt ferer frem, nar byggingen skjer i et tettbygd
strek. Vi vil her peke pa at deres bolig ligger i bakkant av tre tomannsboliger, slik at det er paregnelig
at utsikten kan reduseres ved utbygging.

Dere anferer videre at en tillatelse vil fare til at kommunen i neste omgang ma gi tillatelse til neste
nabo som vil gjgre det samme. Dere peker pa at utsikten da vil veere helt vekke.

Vi bemerker at spgrsmalet i en slik situasjon blir om det er en betydelig ulempe a miste all utsikt, i
lys av hva som er paregnelig. Dersom dere etter en konkret vurdering blir pafert en betydelig
ulempe har kommunen adgang til & kreve en annen plassering eller hgyde jf. pbl. § 29-4 fgrste ledd
forste setning. Men saken her er ikke en avgjerelse av dette, og vi gar derfor ikke inn i dette her.

Nabovarsling
| klagen bemerker dere at endringen fra carport og bod til en stor bod ikke ble nabovarslet.

Det folger av SAK 10 § 5-2 andre ledd fgrste setning at «Varsel skal inneholde de opplysninger etter § 5-
4 som skal gis ved seknad, i den grad det berarer naboers eller gjenboeres interesser».

Sterrelsen pa tiltaket ble ikke endret, men det ble satt inn der. Vi kan ikke se at endringen av tiltakets
karakter i denne saken har betydning for deres nabointeresser. Vi mener derfor at det ikke er en
saksbehandlingsfeil at endringen ikke ble nabovarslet.

Vi ser for gvrig at endringssgknaden, som gjaldt retting av feil opplysning vedrerende tiltakets hayde,
ikke ble nabovarslet. | byggesaksforskriften § 5-2 er det angitt at «... Mdlsatt situasjonsplan, snitt- og
fasadetegninger skal vedlegges [nabojvarselet, med mindre det ikke er relevant» jf. andre ledd andre
setning. Tegningene av boden hadde likevel rett malestokk. Vi legger til grunn at ogsa tegninger av
carport og bod som ble nabovarslet, hadde rett malestokk. Slik vi ser det skulle endringssgknaden
likevel vaert nabovarslet, da riktige mal er en relevant opplysning for dere med hensyn til
vurderingen av hvordan tiltaket bergrer deres interesser. Da vi er kommet til at tiltaket ikke paferer
dere betydelige ulemper, er det grunn til 3 regne med at feilen ikke har virket bestemmende pa
vedtaket av 25.10.2019 sitt innhold. Det fglger da av loven at en kan se bort fra feilen, se fvl. § 41.

Ut over klagegrunnene deres kan ikke Fylkesmannen se at det foreligger andre grunner som taler for
omgjaring eller oppheving.

Oppsummering
Vi har vurdert deres klage, men kan ikke se at det er grunnlag for at den kan fgre frem. Kommunens

vedtak er derfor stadfestet.

Vart vedtak kan ikke paklages videre i forvaltningen jf. fvl. § 28 tredje ledd ferste setning.
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Med hilsen
Sigurd K. Berg Sunniva Nybge Fgrland
seniorradgiver radgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent

Kopi til:

Alver kommune Havnevegen 41 A 5918 FREKHAUG
Christopher EB Leypetona 92 5918 Frekhaug
Solberg

Mottakerliste:
Tewana T S Praadi Loypetona 100 5918 Frekhaug
Zarife Kashtanjeva Leypetona 100 5918 Frekhaug



