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Sak 188/18 / 18/336
KLAGE PA AVSLAG, GNR. 84, BNR. 26

Viser til brev av 04.05.18 hvor bygningsmyndighetene ga avslag pa sgknad om dispensasjon
og rammesgknad for oppfering av anneks pa overnevnte eiendom, Kvalvagnesvegen 691.

Pa vegne av tiltakshaver paklages dette vedtak i trad med fvl. 88 28-36.

Det er i avslaget lagt stor vekt pa starrelsen pa eksisterende bebyggelse pa eiendommen. Her
uttales det fra bade kommunen og i uttale fra Fylkesmannen at eksisterende fritidsbebyggelse
allerede overskrider stgrrelsen forutsatt i kommunedelplan.

Slik det falger av delplanen bgr fritidsboliger ha en maksimal starrelse pd 120m? BRA. Slik
det er oppgitt i sgknadspapirene er samlet eksisterende bebyggelse pd eiendommen ca. 140m?2.
Det ser likevel ut til at kommunen her har ansett all bebyggelse pd eiendommen til & anses
som fritidsbolig, noe som ikke medfarer riktighet.

Slik det fremgar av kart vedlagt seknaden er eiendommen i tillegg til fritidsbolig bebygget
med naust med kai og et mindre uthus/bod. Denne bebyggelsen medregnes naturligvis ogsa i
tomteutnyttelsen oppgitt i seknaden, men kan ikke sies & ga under definisjonen
«fritidsbustad». Samlet har naust og uthus et areal p& ca. 50m? BRA, og det synes derfor
meget urimelig at kommunen har medregnet dette arealet som «fritidsbustad».

Ordlyden av «fritidsbustad» taler for at det kun er areal benyttet til nettopp dette formal som
begrensningen i delplanen knytter seg til, ikke enhver bebyggelse pa eiendommen slik som
naust og uthus utgjer. Naust og bod/uthus er nettopp ikke egnet for opphold slik som er en
fritidsboligs formal. Formalet bak bestemmelsen ma antas & veere & begrense nettopp
utbyggelse av starre hytter som vil veaere pragende i terrenget og medfarer en gkt privatisering
av omradet. Det synes derfor urimelig at omsgkte tiltak, et anneks til en eksisterende mindre
hytte, skal likestilles med denne typen utbygging av sterre fritidsboliger.

Den reelle starrelsen pé fritidsboligen alene er under 90m?, ut fra det som kan maéles fra
tilgjengelig kart. Tiltakshaver opplyser om at hytten trolig reelt sett har en stgrrelse pa rundt
70m?. Samlet vil dermed fritidsboligen og det omsgkte annekset veere i trdd med kravet satt i
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delplan og fritidsbolig pd 120m?, ettersom omsgkte anneks kun har en stgrrelse pa 30,1m?2. De
hensyn som er vektlagt hva gjelder samlet starrelse pa fritidsboligen synes derfor ikke riktig,
all den tid eksisterende faktiske fritidsboligen er betydelig mindre enn kommunedelplanens
krav, og omsgkte anneks medferer at fritidsboligen samlet er innenfor kommunedelplanens
norm. Det er dermed direkte feil at omsgkte tiltak vil medfare en gkning pa over 40% av bar-
kravet, slik det falger av Fylkesmannens uttale.

Slik vist baserer gitt avslag seg dermed pa en utregning av fritidsboligens stgrrelse som ikke
er korrekt. Eksisterende naust og uthus pd eiendommen som tilsvarer ca. 50m? av den
eksisterende bebyggelsen, kan ikke defineres som areal som kan medregnes i stgrrelsen pa
fritidsboligen.

Slik det fremgar av vedtaket fremstar starrelse pa eksisterende fritidsbolig, og dens starrelse
etter omsgkt tiltak, som et tungtveiende hensyn i vurderingen bade av sgknaden om
rammetillatelse og om dispensasjonssgknad. Slik vist vil tiltaket nettopp veere tilpasset de
rammer for stgrrelse pa fritidsbebyggelse som er satt i kommunedelplan, altsa maksimalt
120m?2.

Videre fremgar det av avslaget at kommunen anser omsgkte tiltak a vere i strid med hensyn
bak bestemmelsen om arealformal LNF-omrade. Ogsa i denne vurderingen vektlegges det
tungt at eksisterende fritidsbolig har starre starrelse enn det er lagt opp til, slik det er vist at
ikke er tilfellet.

Omspgkte tiltak vil gi utnyttelse av eiendommen til fritidsbolig nettopp i trad med satte normer
I kommunedelplanen. Dette er ikke bare en personlig fordel for tiltakshaver, men gir en
utnyttelse av nettopp gnsket starrelse for omradet. Annekset er sveert begrenset i stgrrelse og
tilpasses den eksisterende bebyggelsen. Omradet er allerede bebygget naermere sjg, og det er
vanskelig a se at dette vil medfare en gkt privatisering av noen nevneverdig betydning all den
tid omradet allerede naturlig tilhgrer den eksisterende fritidsboligen og dermed er lite egnet
for allmenn ferdsel akkurat her. Omradet ellers vil vaere ubergrt som falge av tiltaket, slik at
innvirkningen pa naturlandskapet vil vaere minimal.

Etter var oppfatning vil omsgkte plassering dermed ikke vere i strid med hensyn bak
bestemmelsene det sgkes dispensasjon fra. For & imgtekomme kommunens kommentarer om
synlighet fra sjg er det likevel vedlagt et alternativt forslag til plassering av annekset, trukket
lenger vekk fra sjg. En slik plassering vil medfare at annekset plasseres lavere i terrenget enn
eksisterende fritidsbolig og vil lite sannsynlig vere synlig fra sjg. Fra friluftsomradene pa
andre siden av viken, som kommunen papeker i sitt avslag, kan annekset ikke sies & vere
synlig med denne alternative plasseringen. Dersom dette alternativet i starre grad er forenelig
med kommunens synspunkter, bes det om at det settes vilkar om slik alternativ plassering.

Slik avslaget er utformet er det nettopp bruksarealet for fritidsboligen som synes a vere det
avgjerende moment. Slik vist over hviler denne avgjarelsen pa en misoppfatning av hvilket
areal som ma anses som areal til «fritidsbustad». Slik ordlyden av «fritidsbustad» og de
hensyn bestemmelsen hviler pa tilsier, kan ikke areal benyttet til annen bebyggelse medregnes
i bruksarealet for fritidsboligen. Fritidsboligen vil i dette tilfelle ha en starrelse pa ca. 120m?
etter omsgkte tiltak nettopp i trad med vedtatte delplan for omradet. Dette kan ikke sies &
hverken vesentlig tilsidesette hensyn bak bestemmelsene det sgkes dispensasjon fra, eller
medfare en fornuftig begrunnelse for & avsla omsgkte tiltak.
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Var forstaelse av saken er at kommunen i foreliggende sak har hatt en feilaktig oppfatning av
eksisterende fritidsholigs faktiske stgrrelse, da all bebyggelse pa eiendommen er medtatt i

vurderingen. Det bes derfor om at saken vurderes pa nytt etter de faktiske forhold slik her
redegjort for.

Dersom det er spgrsmal til sgknaden kan disse rettes til undertegnede pa e-post
synne@hillerenprosjektering.no eller per telefon: 55500360.

Med vennlig hilsen
Hilleren Prosjektering AS

Synne Aarskaug
Jurist/ansvarlig sgker
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