ADVOKATFIRMAET

HARRIS

Fylkesmannen i Hordaland

Kommunal- og samfunnsplanavdelinga

Postboks 7310
5020 BERGEN

TILLEGGSSKRIV TIL KLAGE, GNR 145 BNR 105 I LINDAS KOMMUNE,

DERES REF. 2014/8577

1. INNLEDNING

Vi viser til brev fra Fylkesmannen av 08.07.14, der frist for innsending av ytterligere
kommentarer i saken er satt til 19.08.14.

P4 vegne av tiltakshaver og klager Arjan Langendoen, vil vi fi komme med noen merk-
nader til kommunens saksbehandling i klageomgangen og de «nye» rettslige grunnlagene

90 &ri2014
FYLKESMANNEN I HORDALAND

SAKSNR: f sB:
ARKIVAR: U.OFF. §
MOTTATTDATO: 2 1 AUG 2014

<, :
1A O DATO: _ SieN.
TIOLREF. B %

Bergen, 19. august 2014
Varref:  24041/SEV

Ans. adv. Katrine Lillejord
Sekreteer:  Anne Kjersti Haugen

som der blir brukt for & opprettholde avslaget.

Klager kjenner seg ikke igjen i den beskrivelsen kommunen har av eiendommen hans og
det omspkte tiltaket. [ det folgende vil vi derfor gi en kort redegjerelse for de faktiske
forholdene i saken, for vi kommer inn pé det vi mener er saksbehandlingsfeil og materiel-

le feil i kommunens vedtak.

2. SAKENS BAKGRUNN

Eiendommen til klager er en del av et boligfelt som ble utbygd av utbygger etter godkjent
reguleringsplan for boligfelt pa Fosse i 2007.

Tomten har i reguleringsplanen fétt utnyttingsgrad pa 50 % BRA. I reguleringsbestem-

melsene pkt. 2.3.3 heter det at

«Garasje kan, innafor reglane i plan- og bygningslova, oppforast i nabogrense, og saman med
nabogarasje under eitt tak. Plassering av garasje skal visast pd situasjonsplan som folgjer byg-
gemeldinga, sjolv om garasjen ikkje skal oppforast samtidig med bustadfeltet. » (var uthev.)

Da utbygger leverte og fikk godkjent situasjonsplan for feltet, var garasje pa klagers tomt

(tomt 8) plassert der den na er omsgkt,

Bilag 1: Godkjent situasjonsplan 15.10.09
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Arealet der garasjen var tegnet inn, ble i mellomtiden brukt som biloppstillingsplass. (Se Bilde I i
bilag 4)

Langendoen segkte om & oppfore garasje i samsvar med situasjonsplanen den 16.05.13. Tilbake-
meldingen fra kommunen var da at seknaden var mangelfull, fordi det var nedvendig 4 seke om
dispensasjon fra utnyttingsgraden til tomten.

Soknad om dispensasjon ble inngitt, og klager la da til grunn at seknaden ble ansett som fullsten-
dig. Det ble den ogsé, og det ble fattet vedtak fra kommunen om avslag den 20.01.14.

Bilag 2: Avslag

Kommunen viste til to grunnlag for a avsla seknaden: Den mente det ikke kunne gis dispensasjon
fra utnyttingsgraden, og den mente at garasjen hadde en dérlig plassering.

Avslaget ble pdklaget og de to avslagsgrunnene imategétt.
Bilag 3: Klage

I klagen ble det anfert at kommunen ikke hadde foretatt en tilfredsstillende dispensasjonsvurde-
ring, fordi den i realiteten ikke hadde foretatt noen vurdering. Det kommunen la vekt pé var at
den mente plasseringen var darlig. Plasseringen var imidlertid i trdd med godkjent situasjonsplan.

Videre var ikke argumentene for at det var en darlig plassering i samsvar med de faktiske forhold.

Vi papeker at kommunen i avslaget presiserte at garasjen kun vil pavirke naboene «i mind-
re grad».

Kommunen behandlet klagen i mete i Plan- og miljoutvalget den 18.06.14. Til dette motet hadde
administrasjonen skrevet en innstilling der det fremkom flere nye grunnlag for & avsla klagen.
Klager ble imidlertid ikke varslet om dette og fikk ikke anledning til & imetegd de nye grunnla-
gene. Administrasjonens innstilling ble vedtatt og avslaget opprettholdt.

I innstillingen er det flere helt nye avslagsgrunner:

e Det blir hevdet at garasjen medforer at reguleringsplanens krav til uteoppholdsareal pé
150 m2 per boenhet ikke er oppfylt

e Det blir hevdet at det er nedvendig med dispensasjon fra krav om 4 meter avstand til vei

e Det blir hevdet at oppforing av garasjen vil vanskeliggjore vedlikehold av vann- og av-
lopsledninger

e Det blir nd hevdet at hensynet til naboene likevel taler mot & gi dispensasjon, til tross for
at det i avslaget altsé ble stadfestet at ulempene til naboene bare var at «mindre betyd-
ning»
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3. KORT OM KOMMUNENS SAKSBEHANDLING

Slik vi ser det har kommunens saksbehandling veert kritikkverdig. Seknaden ble gjennomgétt av
kommunen og klager fikk beskjed om at han métte seke dispensasjon fra utnyttingsgraden. Det
ble gjort. Etter at avslaget, som var begrunnet med at det ikke kunne gis dispensasjon og at plas-
seringen var «déarligy, ble paklaget, kom kommunen opp med en rekke «nye» avslagsgrunner.
Kommunen mener na at det er nedvendig med ytterligere dispensasjoner og at det ogsa er andre
forhold som medforer at garasje ikke kan godkjennes.

Klager ble imidlertid ikke opplyst om at kommunen né hadde funnet at det var nedvendig med
ytterligere dispensasjonssgknader og at det var andre nye forhold i saken. Han fikk ikke anled-
ning til & imetega dette, og heller ikke anledning til 4 inngi den dispensasjonsseknaden kommu-
nen nd mente var nodvendig.

Kommunen har her for det forste sviktet sin veiledningsplikt. Vi viser til at forvaltningsloven §
11 slér fast at

«Forvaltningsorganene har innenfor sitt saksomrade en alminnelig veiledningsplikt. Formalet med veiled-
ningen skal veere a gi parter og andre interesserte adgang til a vareta sitt tarv i bestemte saker pa best mu-
lig mate.»

Nér kommunen efter vedtaket i saken endret oppfatning om hvorvidt det var nedvendig med dis-
pensasjon fra avstand til vei — noe som aldri tidligere hadde blitt nevnt for klager — burde den gitt
ham anledning til & uttale seg om dette og eventuelt seke om slik dispensasjon. Det samme gjel-
der nir kommunen kommer med pastander om utearealet til klager og kvaliteten pa dette, noe
som ikke har vaert tema tidligere i saksbehandlingen.

Den manglende kommunikasjonen med klager er ogsé i strid med forvaltningsloven § 17 tredje
ledd, der det heter at

«Partene bor ogsa for avrig gjores kjent med opplysninger av vesentlig betydning som det ma forutsettes at
de har grunnlag og interesse for d uttale seg om, og som parten etter §§ 18 og 19 har rett til 4 gjore seg
kjent medy. (var uthev).

Jan F. Bernt skriver i lovkommentaren pa Gyldendal rettsdata at

«Selv om det her star «bory, er det tale om en rettslig plikt for forvaltningen i den forstand at hvis man i et-
tertid kommer til at det at slik informasjon ikke har veert giti, medforer at saksbehandlingen ikke var for-
svarlig, vil dette matte anses béade som en tjenestefeil og som et mulig grunnlag for ugyldighet.» (vdr uthev.)
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Som vi kommer tilbake til under pkt. 4 nedenfor har klager mye av béde faktisk informasjon og
rettslig argumentasjon 4 tilfore kommunens redegjorelse. Klagebehandlingen hos Fylkesmannen
gir ikke klager tilbake muligheten til & bli hert av kommunens politikere. Dersom Fylkesmannen
konkluderer med at det er nodvendig & seke dispensasjon fra kravet om avstand til vei, har kom-
munens manglende varsling til part ogsa medfert at han har «gatt glipp av» muligheten til 4 soke
om slik dispensasjon.

Dersom Fylkesmannen ikke finner 4 kunne omgjere kommunens avslag til en tillatelse, er det pa
denne bakgrunn grunnlag for a oppheve kommunens vedtak p& grunn av saksbehandlingsfeil.

4. KOMMENTARER TIL KOMMUNENS AVSLAGSGRUNNER
4.1. Pastand om at garasjen forer til for lite uteoppholdsareal

I innstillingen til Plan- og miljeutvalget heter det at

«Kommunen har i sin handsaming av saka konkludert med at det ikkje er tilstrekkeleg med uteopphaldsareal
pa eigedomen dersom ein skulle plassere ny garasje pd eigedomen som omsokt. »

Til dette vil vi presisere at arealet der garasjen er omsekt ikke er en del av dagens «uteopp-
holdsareal». Arealet er i dag biloppstillingsplass, i trdd med byggetillatelsen for boligen. Kom-
munen presiserer selv at «naudsynt areal for parkering pa 54 m2 (overflateparkering for 3 biler)»,
ikke skal regnes som uteoppholdsareal. Nar garasjen erstatter en av disse parkeringsplassene,
betyr det at den ikke far noen betydning for sterrelsen pa uteoppholdsarealet til eiendommen.

Kommunen skriver videre at

«Det er oppfort ein storre mur mot vest. Arealet (sor) vest for muren er ikkje eigna til leik, opphald og re-
kreasjon og kan folgeleg ikkje reknast med i MUA. »

Den muren kommunen her omtaler ma etter det tiltakshaver kan forstd vare stgttemuren som er
oppfert mot vegen. (Se bilde 1 i bilag 4)

Muren ble oppfert i forbindelse med oppfering av vegen. Klager ble da kontaktet av utbygger,
som forklarte at det var nedvendig & oppfere en stettemur for 4 holde vegen pé plass. Klager fikk
«valget» mellom & oppfore denne selv, eller la utbygger gjore det. Dersom muren fjernes, vil det
medfere at vegen, som betjener 6 husstander, ikke vil kunne brukes.

Slik muren er plassert er det ogsé vanskelig & forstd hvordan kommunen kan mene at den opptar
noe av «uteoppholdsarealet» pa tomten.

Klager kan for evrig heller ikke forstd hvordan arealet sgrvest for denne ikke er egnet til lek,
opphold og rekreasjon, slik kommunen anferer. Bilder av uteoppholdsarealet rundt huset er inn-
tatt som bilde 2-5 i bilag 4.

Kommunen skriver ogsé at
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«i tillegg til dette er den fort opp ein mindre bygning nordvestpd tomta utan loyve som ogsa skal taes i be-
traktning ved utrekning av MUA ».

Klager gar ut fra at det her er det lille drivhuset som er satt opp i hagen kommunen refererer til.
Det reageres pé at kommunen forsgker & fremstille det som at klager har oppfert et «ulovlig
byggverk». Det er ca. 5 kvm stort og er ikke forankret i grunnen. Det kan derfor enkelt «loftes
bort» og fjernes pa dagen dersom kommunen mener dette er til hinder for godkjenning av garasje.

Kommunens redegjorelse for uteoppholdsarealet fremstar i det hele som oppkonstruert, og det
reageres sterkt pa at dette kommer inn i vedtaket i klageomgangen uten at faktum er sekt oppklart
med klager og uten at han har fatt anledning til 4 imetegé det. -

Materielt kan vi heller ikke se at det er grunnlag for & avsla seknaden med hjemmel i kravet til
uteoppholdsareal. Uteoppholdsarealet vil forbli det samme som da boligen ble godkjent. Garasjen
legger kun beslag pé godkjent biloppstillingsplass som kommunen selv presiserer at ikke er en
del av uteoppholdsarealet. Det blir derfor ingen endring i godkjent uteoppholdsareal.

4.2. Vedrorende avstand til veg, vann- og avlepsledninger

Et annet nytt element som har kommet inn i saksinnstillingen til utvalget, er at kommunen mener
garasjen vil vanskeliggjore tilgangen til offentlige vann- og avlepsledninger.

Det bestrides at garasjen forer til at tilgangen til ledningene blir vanskeliggjort i forhold til hvor-
dan den er i dag. Det er den oppforte stottemuren mot veg som «stenger» tilgangen til ledningene
fra klagers eiendom. Som omtalt er denne muren helt nedvendig for at vegen skal kunne opprett-
holdes.

Niér det gjelder avstand til veg, er det oppsiktsvekkende at kommunen ikke har klargjort at den
mener det er krav om dispensasjon fra dette for i innstillingen i klageomgangen. Det ble ikke
nevnt da kommunen redegjorde for «mangler» ved seknaden da denne ble inngitt, og det ble hel-
ler ikke nevnt i vedtaket om avslag. Dette til tross for at det hele tiden har veert klart at garasjen
ville bli plassert s& naer vegen. Klager har gétt ut fra at ettersom garasjen skal plasseres som god-
kjent i situasjonsplanen for boligen, ville det ikke vere tema at dette ikke var en «lovlig» plasse-
ring. Situasjonsplanen i bilag 1 viser at garasjen ville bli plassert helt inntil vegen. Det anfores
derfor at plasseringen naermere vegen enn 4 meter allerede er godkjent.

Dersom Fylkesmannen mener det er nadvendig med dispensasjon, ber vi om at kommunens av-
slagsvedtak oppheves slik at klager far anledning til G soke om slik dispensasjon.

4.3. Dispensasjon fra utnyttingsgraden
Nar det gjelder dispensasjonsvurderingen knyttet til utnyttingsgraden, samt pastanden om den

darlige plasseringen av garasjen, viser vi til var klage. Vi vil imidlertid kommentere kommunens
uttalelse i innstillingen til utvalget om at
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«Kommunen kan ikkje sjd at det er relevant for soknaden om dispensasjon fra utnyttingsgraden at situa-
sjonsplanen den gang viste ei mogleg plassering av garasje.»

Slik vi ser det, er dette i hoyeste grad relevant.

Kommunen vedtok i reguleringsplanen at det skulle kunne bygges garasje pa tomten, og at plas-
sering av en slik fremtidig garasje skulle inntegnes i situasjonsplanen for boligen. Dette ble gjort.
Situasjonsplanen viste derfor ikke en «mogleg» plassering av garasjen; den viste hvor garasjen
matte plasseres nar den skulle bygges.

Nar kommunen i plan krever at fremtidig garasjeplassering skal godkjennes sammen med ramme-
tillatelse for boligen, ma det legges til grunn at den ogsa i den forbindelse vurderer om dette er en
«god» plassering for en garasje.

Godkjenning av situasjonsplan med inntegnet fremtidig garasje gav klager en forventning om at
garasje kunne bygges. Ettersom garasjeplasseringen var inntegnet i situasjonsplan som selvsagt
ble nabovarslet i forbindelse med byggeseknaden for huset, gav den ogsa naboene en forventning
om at her kunne det godkjennes en garasje.

Som redegjort for ovenfor vil ikke garasjen «oppta» sterre deler av tomten enn biloppstillings-
plassen pa tomten gjor i dag. Garasjen «stjeler» derfor ikke uteoppholdsareal, og arealet vil bli
benyttet til parkering akkurat som for.

Vi kan heller ikke se at garasjen medferer serlige ulemper for naboene, noe kommunen ogsa selv
presiserte 1 avslaget. I innstillingen til utvalget heter det imidlertid plutselig at «Omsyna til na-
boar herunder plassering av tiltak, vil klart vere eit relevant argument for at det ikkje skal gis
dispensasjon. » Dette er bare riktig dersom naboene faktisk fir ulemper av tiltaket, noe kommu-
nen altsa tidligere har presisert at de ikke far i saerlig grad.

Vi viser til bildene 6-8 i bilag 4 som viser at garasjen, som er omswkt oppfert der bilen star, vil bli
liggende «ned i» terrenget i forhold til eiendommene ovenfor veien.

Det fastholdes pa klagers vegne av hensynene bak bestemmelsen om utnyttingsgrad ikke blir
«vesentlig tilsidesatt» og vi kan ikke se at den medferer ulemper.

S. AVSLUTNING

Kommunen gav i denne saken et avslag som ikke holdt mal. Etter at dette ble paklaget har kom-
munen si «snudd seg rundt» og funnet en rekke nye grunnlag som klager ikke har fatt anledning
til & imetega eller rette seg etter.

Kommunen legger i sitt siste vedtak blant annet vekt p& ulemper for naboene (som den tidligere
mente ikke var grunnlag for 4 avsla seknaden), samt at det blir gitt beskrivelser av uteopp-
holdsareal og tiltak pa eiendommen som klager ikke kjenner seg igjen i.
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Dersom Fylkesmannen vurderer & opprettholde kommunens vedtak, ber vi derfor om at det gjen-
nomferes en befaring p& eiendommen, slik at Fylkesmannen selv kan fé et riktig inntrykk av hva
dette «dreier seg omy.

Med vennlig hilsen
Advokatfirmaet Harris

it 2 ‘ 1'. it
outlentt Nednly
Siv Elén Arskog Vedvik
advokat
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Bilag

LINDAS KOMMUNE
Byggesak

Majo Eigedom AS
Fosse
5911 ALVERSUND

Dykkar ref. Vir ref. Saksbehandlar ~‘tlf. Arkivkode Dato
2009/1494 - 22606/2009 Knut Bjgrnevell - 56 37 56 24 145/81 15.10.2009

Delegert sak

Godkjent rammelayve for ein- og tomannsbustader — 13 bueiningar
Majo Eigedom AS - gbnr 145/81 og 90 - Indre Fosse

Vi viser til sgknad om legyve til tiltak, motteken 20.07.2009 og vedlagt:
¢ Teikningar, terrengprofil, 3D-bilde
e situasjonsplan motteken 20.07.2009, datert 16.07.2009
e sgknad om ansvarsrett /lokal godkjenning av foretak
e kvittering for sende/mottekne nabovarsel
e kontrollerklzring for prosjektering

Saksutgreiing:

Seknaden gjeld rammelayve for bygging av bustader i nytt felt, i samsvar med
reguleringsplan godkjent 10.05.2007.

Det er godkjent utsleppsloyve via privat slamavskiljar til sjo. Det skal forast fram kommunalt
vatn 1 privat fellesleidning. Det er lagt opp til parkering for det enkelte hus pa eiga tomt,
bortsett frd to hus med sekunderhusvare som far biloppstillingsplassar pé fellesareal. For at
desse husa skal vera sikra sine lovpélagte to plassar pr husvere, ma dette forholdet vera
formalisert som ein eksklusiv rett.

Det er sakt om oppfering av 8 bustadbygg: 3 reine einebustader, 3 einebustader med
utleigehusvare og 2 tomannsbustader — totalt 13 bueiningar.

Vedtak: ]
Seknaden om rammeloyve etter plan- og bygningslova §§ 93 og 95, vert godkjent pa
tolgjande vilkar :

1. Bygningane skal plasserast i samsvar med situasjonsplan datert 16.07.2009.
Kontroll av plassering skal utferast av kontrollansvarleg landmalar for arbeid med
grunnmur/ringmur vert sett i gang, og dokumentasjon med koordinatar og
hegdeplassering skal sendast til kommunen omgaande. Det skal ogsa sendast inn
tilsvarande dokumentasjon pa ferdige bygg (PBL § 70 nr. 1).

(forts.)
Postadresse: Bevaksadresse: Telefon: 36373000 Bankkonto: 6301.06.91790
Kvernhusmyrane 20 Kvernhusmyrane 41 Telefaks: 36373001 Organisasjonsnr: 935084 733
35914 Isdalsto Radhuset, Knarvik

E-post: postmottakialindas.kemmune. no Heimeside: soww. lindas kammune.no Kart: vww.nordhordlandskart.no



2. Bygningane skal knytast til offentleg vatn. I samsvar med saniterreglementet for
Lindas kommune skal sgknad om tilknyting og melding om utforing av saniteranlegg
sendast til kommunen ved teknisk drift pa serskilt skjema vedlagt turvande planar.

3. Det skal sendast inn avfallsplan (avfallsforskrifta kapittel 15 om byggavfall).

4. Dersom nokon av bustadene skal ha nokon av sine biloppstillingsplassar utanom eiga

tomt, skal dette tinglysast.

5. Det ma ikkje settast i gang arbeid for det er gjeve igangsettingslayve for tiltaket eller

for deler av det (pbl §§ 93 og 95).

Arbeida ma vera sett i gang seinast 3 ér etter at rammelayvet er gjeve, elles fell layvet bort.
Det same gjeld dersom arbeida er innstilt i meir enn 2 ar (jf. Pbl. § 96).

Godkjenningar i samsvar med Pbl §§ 93 b, 98 og 98a.

Folgjande foretak har fatt godkjent ansvarsrett:

SOK

Majo Eigedom AS

PRO/KPR | Bygningar og konstruksjonar og anlegg, tkl.1

Majo Eigedom AS

Gebyr.

Gebyr for sakshandsaming vert fastsett i samsvar med kommunen sitt gebyrregulativ .

Det vert sendt faktura til tiltakshavar.

C3.3. Seknadspliktige tiltak (Pbl§93)

Basisgebyr. Tiltakskl.1. Ferste bueining 11.400,- | 1 11.400,-
Basisgebyr bueining 2 — 5,  50% 5.700,- | 4 22.800,-
Basisgebyr bueining 6 - 13, 20% 2.280,- | 8 18.240,-
Tilleggsgebyr, lite 2.400,- | 1 2.400,-
SUM 54.840,-

Vedtaket kan pdklagast til kommunen, jf. Lov om offentleg forvaltning.

Klagefristen er 3 veker rekna fid den dagen De mottok vedtaket. Det er nok at klagen er
postlagt innan fristen gar ut. Klagen skal sendast skriftleg til etaten som har gjort vedtaket. I
klagen skal det ga fram kva som vert piklaga (vediak) og kva endringar De som part ynskjer.

Klagen skal grunngjevast.

Med helsing

Tor Hegle (s)
fagleiar byggesak

Kopi til:
Teknisk drift, Her

Kw&:g(‘,swéQ

Knut Bjernevoll

Linddas kommune, referanve 2009/1494 - 22606/2009  Side 2 av 2
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Lise Indray Dykkar ref. Sakshandsamar:
Ingrid Bjgrge Pedersen

Skarsvegen 332 Var ref. Telefon

2013/1702- 0 -
5911 ALVERSUND 27058/2013

Arkivkode: Dato:

145/105 20.01.2014
Delegert sak

Avslag pa sgknad om dispensasjon fra reguleringsplan og avslag pa oppfering
av garasje pa gbnr 145/105 Fosse Indre

Delegasjonssak:

Kommunen gjev avslag pa seknad om dispensasjon i fra reguleringsplanens utnyttingsgrad
pa 50% og avslag pa seknad om oppfering av garasje motteke 06.06.2013, jf plan- og
bygningsiova § .

Seknaden
Seknaden gjeld etablering av garasje tilknytt bustad med hybelleilegheit. Tomta har i dag ein
utnyttingsgrad pa 50 %, som i reguleringsplanen er satt som maksimum grense.

Naboforhold og andre sine kommentarar

Nabovarsling er uffert i samsvar med reglane i plan- og bygningslova § 21-3, og det er
registrert merknader fra naboar pa ghnr 145/107. Merknadene gar i hovudsak pa siktforholda
mot sj@, og naboane ber om at en eventuell garasje vert senka ned til 2,5 m over OK golv.

Administrasjon avslar sgknad om garasje og sgknad om dispensasjon i fra regulert
utnyttingsgrad. Hovudmomenta for avslaget ligg ikkje i nabomerknadene, men
administrasjonen har tatt ein vurdering pa innkomne merknader, og gjev dei delvis medhald,
da plassering av garasje vil paverka utsikta nokre. Administrasjonen papeika likevel at det
kun er av mindre grad, og difor ikkje er hovudgrunna til avslaget.

Plangrunniag

Eigedommen ligg innafor reguleringsplan for indre Fosse G.nr 145 B. nr 81 og 90 vedtatt
10.05.2007.

Omradet er regulert til bustadformal.

Veg og tilkomst

Innafor reguleringsomradet er det felles veg fram til alle bustadene. | forbindelse med sgknad
om garasje er det plantagt tilkomst til denne pa nordaust sida av tomta,

Administrasjonen vurderer denne tilkomstvegen langs husveggen & vere smal og dérleg
tilrettelagt for denne bruka.

Uteopphaldsareal og parkeringslgysingar

T_omta har i dag primeert sitt uteopphaldsareal pa ser/vest sida av huset, ned mot
sj@.Omrédet der garasjen er sgkt plassert er per i dag & rekne som uteopphaldsareal for
bustaden.
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Dispensasjoner

Det er eit faresetnad for 4 kunne gje dispensasjon etter plan- og bygningslova § 19-2 at
omsyna bak reglane som det vert dispensert fra, ikkje blir vesentleg sett til sides. Dei ulike
reglane i planer har som oftast blitt til gjennom ein omfattande vedtaksprosess. Det skal
derfor ikkje vera ei kurant sak & fravika desse, ogsa for at planen sitt hovudfgremal som
overordna informasjons- og vedtaksgrunnlag ikkje skal undergravast. Fordelane ved a gje
dispensasjon ma vera klart stgrre enn ulempene etter ei samla vurdering, jf § 19-2 andre
ledd. Det vil normalt ikkje vera hgve til 4 gje dispensasjon nar omsyna bak reglane det vert
sekt dispensasjon fra framleis gjer seg gjeldande med styrke.

Det er sgkt om dispensasjon fra utnyttingsgrad sett i reguleringsplanen. Tomta er allereie i
dag utbygga med ein utnyttingsgrad pa 50 %, som i reguleringsplanen er satt som maks
grense.

Det heter i ot.prp. nr 32 2007-2008 at det ma vere kiar overvekt av hensyn som talar for
dispensasjon, for at lovens krav av § 19-1 skal vere oppfyit.

Dispensasjon i fra Plan- og bygningslova er mogeleg i de hegve der ein ser klare fordeler, og
der ein dispensasjon i fra plan vil vere hensiktsmessig for a sikra gode lgysinga for tomta og
omgjevnaden.

Nar det gjeld omsgkte garasje, er dette, slik administrasjonen kan sja ikkje ei god plassering
av garasjen. Tilkomstveg er kreviande, og gjer inngangspartiet til huset smalt og tidvis lite
oversiktlig.

Tilkomstveg krev ogsa ein 180 grader sving for & kome seg til garasje, noko som gjer den lite
oversiktleg i fr& bil.

Administrasjonen kan ikkje sja at det er kome inn argumenter i saka som taler for ein
dispensasjon, da omsyna bak reglane det sgkjast dispensasjon i fra vert vesentleg sett til
sides.

Plan- og bygningsstyresmaktene finn pa dette grunniag at vilkara for dispensasjon i pbl § 19-
2 ikkje er oppfylt. Sgknad om dispensasjon ma avslaast.

Oppsummering og konklusjon

Administrasjonen finn ikkje at det er innkome argumenter som taler for a tilsidesette
utnyttingsgraden pa 50 %. Ein finn ikkje at omsgkte plassering og tilkomstveg til garasje er
tiifredstillande, og avslar med dette sgknad om garasje og seknad om dispensasjon i fra
reguleringsplanens utnyttingsgrad pa 50%.

Gebyr

Seknadspliktige tiltak gebyrlagt i medhald av kommunen sitt gebyrregulativ.
Skildring Antal Belop
C.5.2s Sgknad om garasje 1 9.600
C.4.1 Sgknad om dispensasjon 1 7.500
‘Totalt gebyr & betala 17.900

Lind&s kommune, referanse side
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Kiagerett.

Vedtaket kan paklagast til kommunen, jfr. fvl. § 28. Klagefristen er 3 veker fra den dagen De
mottok vedtaket. Det er nok at klagen er postlagd innan fristen gar ut. Kiagen skal sendast
skriftleg til etaten som har gjort vedtaket. | klagen skal det ga fram kva som vert paklaga
(vedtak) og kva endringar De som part ynskjer. Klagen skal grunngjevast.

Med helsing
U,
‘ Sinl y% dhe . /
konstituert fagleiar W\C ,\c, ’%1 e 9/-\; g G
lngnx Bjerge F%edel‘sen“
radgjevar
Kopi til:
Holger og Marit Janssen Skarsvegen 340 5911 ALVERSUND
Frode Eikeland og Torunn Haugsvaer Skarsvegen 342 5911 ALVERSUND
Arjan Langedoen Skarsvegen 332 5911 ALVERSUND
Lind3s kommune, referanse side
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Lindds kommune
Byggesak

Kvernhusmyrane 20
5914 ISDALSTO

Bergen, 12. februar 2014

Vérref:  24041/SEV
Ans. adv. Stile Eeg Nielsen
Sekreter:  Anne Kjersti Haugen

KLAGE PA VEDTAK, AVSLAG PA SOKNAD OM DISPENSASJON OG
BYGGETILLATELSE, GNR. 145 BNR. 105, DERES REF. 2013/1702-27098/2013

1. INNLEDNING
Det vises til vedtak av om avslag i ovennevnte sak den 20.01.14.

Vedtaket paklages herved pa vegne av tiltakshaver Arjan Langendoen. Underretning om
vedtaket ble mottatt 28.01.14. Klagen er saledes rettidig.

Klagen har 1 hovedsak bakgrunn i felgende tema:

1. Kommunen har ikke foretatt en dispensasjonsvurdering som tilfredsstiller lovens
krav

2. Avslaget synes & vere basert pd at kommunen ikke vil godta den omsekte plasse-

ringen av garasjen. Plan- og bygningsloven hjemler ikke avslag pa dette grunnla-
get

Det anfores fra denne side at vedtaket ma omgjeres slik at det gis dispensasjon og bygge-
tillatelse. Subsidiert ma vedtaket oppheves.

2. VEDRORENDE DISPENSASJON FRA UTNYTTINGSGRADEN
2.1 Kommunens manglende reelle vurdering

Etter reguleringsplanens pkt. 3.1.4, sammenholdt med plankartet, har tomten en utnyt-
tingsgrad pd 50 %. Denne er benyttet fullt ut ved bygging av bolighuset. Det er derfor
nodvendig med dispensasjon for & bygge garasje. Slik dispensasjon har tiltakshaver sokt
om i brev herfra av 01.11.13. De argumentene som der er paberopt & gi grunnlag for dis-
pensasjon, blir imidlertid verken vurdert eller nevnt av kommunen.
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[ avslaget fra kommunen er det utelukkende en redegjorelse for de generelle hensynene som lig-
ger bak dispensasjonsbestemmelsen og for hva som etter denne skal til for & kunne gi dispensa-
sjon; hensynene bak bestemmelsen det skal dispenseres fra ma ikke bli «vesentlig tilsidesatt.

Hvilke hensyn som ligger bak den bestemmelsen det her er aktuelt & dispensere fra — utnyttings-
graden — blir det imidlertid ikke uttalt noe om.

Kommunen skriver at

«Administrasjonen kan ikkje sjd at det er kome inn argumenter i saka som taler for ein
dispensasjon, da omsyna bak reglane det sokjast dispensasjon i frd vert vesentleg sett til-
sides. »

Denne konklusjonen kommer som omtalt uten at administrasjonen har uttalt noe om hva den me-
ner er hensynene bak bestemmelsen eller hvorfor den mener disse hensynene blir vesentlig til-
sidesatt. Ingen av argumentene fra soknaden blir vurdert eller i det hele tatt nevnt.

Kommunen synes 4 basere avslaget pa at omsekte plassering av garasjen ikke kan godtas. Ad-
gangen til & avvise omsekt plassering av et bygg er et eget tema, som vi kommer tilbake til i pkt.
3 nedenfor.

Plassering er ikke et av hensynene bak bestemmelsen om utnyttingsgrad, og kan derfor heller
ikke vaere et argument for at det ikke skal gis dispensasjon.

Bak bestemmelser om utnyrtingsgrad ligger forst og fremst hensynene til uteoppholdsareal og
belastning pa infrastrukturen og omgivelsene i omradet generelt.

Hvordan en dispensasjon vil pavirke disse hensynene, skriver ikke kommunen noe om. Dette til
tross for at tiltakshaver i seknaden har argumentert for at garasjen ikke vil bli til ulempe for disse.

P4 denne bakgrunn er det klart at kommunen i realiteten ikke har foretatt noen dispensasjonsvur-
dering. I alle tilfeller har denne ikke kommet til ustrykk i vedtaket pa en méte som gjor det mulig
a kontrollere om rettsanvendelsen er riktig. Dette gir i seg selv grunnlag for 4 oppheve vedtaket,
dersom det ikke i klageomgangen blir foretatt en ny og tilfredsstillende vurdering av dispensa-
sjonsseknaden.

2.2. Det er grunnlag for a dispensere i dette tilfellet

Fra tiltakshavers side anfores det at hensynene bak bestemmelsen om utnyttingsgrad ikke blir
«vesentlig tilsidesatt» i dette tilfellet.

Som omtalt i seknaden vil det vere tilstrekkelig areal igjen pa tomten til at kravene til uteopp-
holdsareal blir oppfylt. Ettersom nybygget er en garasje og ikke et bolighus, vil det ikke medfore
noen ytterligere belastning pa infrastrukturen.

Noen vesentlig pavirkning pa omgivelsene ellers vil garasjen heller ikke ha.

Side 2 av 6

1168832.doc



ADVOKATFIRMAET

HARRIS

Et sentralt moment i den forbindelse er at reguleringsplanen, selv om den fastsetter anyttingsgrad
pa 50 %, ogsa legger opp til at det kan bygges garasje pa tomtene. Det heter i reguleringsplanen
pkt. 2.3.3 at

«Garasje kan, innafor reglane i plan- og bygningslova, oppforast i nabogrense, og saman med
nabogarasje under eitt tak. Plassering av garasje skal visast pa situasjonsplan som folgjer byg-
gemeldinga, sjolv om garasjen ikkje skal oppforast samtidig med bustadhuset. »

Slikt situasjonskart ble godkjent i forbindelse med at det ble sekt rammetillatelse for boligene i
feltet, og dette viser plassering av garasje slik denne né er omsekt. Det var derfor paregnelig for
naboene at det ville komme garasje nettopp her, selv om utnyttingsgraden pa 50 % ble fullt utnyt-
tet da boligen ble godkjent.

Garasjen vil ha en meneheyde som ligger pé kote 47,8. Dette er innenfor reguleringsplanen som
fastsetter maksimal kotehayde til 48,5.

Garasjen vil heller ikke ha vesentlig betydning pé utsiktsforholdene for naboer; de vil fortsatt
beholde sjoutsikt. Solforholdene for naboene vil ikke bli pavirket.

I nabomerknadene ble det fremholdt at garasjen utgjorde en fare fordi barn kunne klatre pa taket.
Dette kan enkelt unngés ved & sette opp et gjerde, og kan ikke vere relevant i vurderingen av om
det kan dispenseres fra utnyttingsgraden.

Vi kan pé denne bakgrunn ikke se at det er grunnlag for & avsla seknaden om dispensasjon.

3. AVSLAG PA GRUNN AV OMSOKT PLASSERING

3.1 Plassering er ikke avslagsgrunn

Kommunen skriver pa s. 1 i avslaget at
«Hovudmomenta for avslaget ligg ikkje i nabomerknadane, men administrasjonen har tatt ei vur-
dering pa innkomne merknader, og gjev dei delvis medhald, da plassering av garasje vil piverka
utsikta nokre.» (var uthev.)

Videre heter det pd s. 2 at

«Nar det gjeld omsokte garasje, er dette, slik administrasjonen kan sjé ikkje ei god plassering av
garasjen.» (Var uthev.)

Det blir pa dette bakgrunn oppfattet slik at seknaden om garasje ogsa blir avsldst med hjemmel i
reglene om plassering av byggverk — pbl. § 29-4 forste avsnitt. Der heter det at

«Byggverkets plassering, herunder haydeplassering, og byggverkets hoyde skal godkjennes av
kommunen. »

Bestemmelsen hjemler imidlertid ikke avslag pa seknad. Det vises til rundskriv H-18/90, der det i
tilknytning til den tilsvarende bestemmelsen fra 1985-loven heter at
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"Bestemmelsen gir imidlertid ikke selvstendig hjemmel for a (fullstendig) avsla en byggesoknad.
Det dreier seg bare her om et valg mellom alternative muligheter (...)

Det vises ogsa til Rt. 1995 s. 1939, der det er uttalt at

"Plan- og bygningsloven § 70 nr 1 gir ikke hjemmel til G nedlegge forbud mot bebyggelse, men til
a avsla den omsokte plasseringen dersom byggherren kan anvises en annen tjenlig plassering av

bygget.”

Kommunen har i dette tilfellet ikke gitt anvisning pa noen annen «tjenlig plassering». Garasjen er
ogsa plassert der den er inntegnet i situasjonsplanen/illustrasjonsplanen.

Ettersom avslaget baserer seg pa en bestemmelse som ikke gir hjemmel for avslag, mé vedtaket
oppheves dersom det ikke blir omgjort.

3.2 Det er ikke grunnlag for i kreve annen plassering her

Kommunen har som gjennomgétt ovenfor ikke hjemmel for & avsla soknad om byggetillatelse
fordi den ikke er enig i plasseringen. Det kommunen har hjemmel til er utelukkende & gi anvis-
ning pé en annen plassering. Dette ma imidlertid begrunnes.

I avslaget har kommunen vist til at garasjen «vil paverka utsikta nokre», men at det «kun er av
mindre grad».

Nér det gjelder endring av plassering p& grunn av pévirkning pé naboers utsikt, viser vi igjen til
omtalte Rundskriv H 18/90, der det heter om forgjengeren til pbl. § 29-4 at

"Bestemmelsen forutsettes praktisert slik at byggherrens onske imotekommes der ikke avgjorende
grunner taler imot dette. Med avgjorende grunner sikter en scerlig til plassering og hayde som
medforer betydelig ulempe for f eks naboer og omkringliggende miljo.” (var uthev.)

Videre viser vi til Sivilombudsmannens arsmeldingen fra 1987 s. 172, der det er uttalt at det

«(...) bare er kvalifiserte tilfeller av utsikisforringelse som kan begrunne avslag pd en byggesok-
nad.» (min understrekning). »

Kommunens vurdering av pavirkningen for naboene — som er at utsikten blir pavirket «nokre» —
viser i seg selv at terskelen for & kreve endret plassering ikke er nadd i dette tilfellet. Det er ikke
lagt til grunn at garasjen vil bli til betydelig eller kvalifisert ulempe. Det ville heller ikke vart
riktig om kommunen hadde lagt det til grunn; selv om garasjen tar noe utsikt fra naboene, vil de
fortsatt beholde sjoutsikten. I et byggefelt som dette der det er forholdsvis tett med bebyggelse og
det i plan er lagt opp til at det skal bygges garasjer, ma dette veere akseptabelt.

Dette gjelder sxrlig nar garasjen er inntegnet med denne plassering i situasjonsplanen som
ble godkjent samtidig med at det ble gitt rammetillatelse for bade tiltakshaver og naboene.
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Dersom naboene hadde store innvendinger mot dette, burde dette kommet til uttrykk gjennom
klage da situasjonsplanen ble godkjent.

Garasjen vil som omtalt ha en menehoyde som ligger pa kote 47,8. Dette er innenfor regulerings-
planen som fastsetter maksimal kotehoyde til 48,5.

Nér det gjelder plassering skriver kommunen ogsé i avslaget at

«Tilkomstveg er krevjande, og gjer inngangspartiet til huset smalt og tidvis lite oversiktlig. Til-
komstveg krev ogsd ein 180 grader sving for a kome seg til garasje, noko som gjer den lite over-
sikteleg i fra bil.»

Dette er ikke riktig. Mellom tomannsboligene bak huset pa eiendommen er det felles snuplass.
Det vil derfor ikke bli noen «180 grader sving» for & kome til garasje. Innkjerselen blir videre
brei nok til at begge derene pé bilen kan &pnes ndr bilen star pa det smaleste stedet.

Garasjen skal som omtalt plasseres i trdd med situasjonsplanen og den adkomstlesning som der er
vist. Dersom kommunen hadde innvendinger mot dette, burde dette kommet til uttrykk ved at
situasjonsplanen ble krevd endret. Det ble den imidlertid ikke.

Det er kommunen som i reguleringsplanen har vedtatt at det kan bygges garasje pa tomten og at
denne skulle plasseres pa situasjonskart nér det ble sokt rammetillatelse for boligen. Dette ble
gjort og kommunen hadde ikke innvendinger. Omsekte plassering er det eneste stedet pa tomten
det er plass til garasje. Det lar seg derfor heller ikke gjore & «anvise» denne til en annen plasse-
ring.

Etter dette kan vi ikke se at kommunen har grunnlag for & nekte den omsekte plassering av gara-
sjen. [ alle tilfeller kan det ikke gis avslag pa seknaden, slik det nd er gjort.

4. OPPSUMMERING

Kommunen har basert sitt avslag pa at det ikke gis dispensasjon, og pa at omsekte plassering ikke
kan godtas.

Nar det gjelder dispensasjonen er det ikke foretatt en vurdering som tilfredsstiller lovens krav.
Slik denne side ser det er det videre grunnlag for & gi dispensasjon dersom dette blir vurdert.

Nér det gjelder plassering har ikke kommunen hjemmel for 4 avsla soknaden pé grunnlag av den.
Loven hjemler kun en adgang til & gi anvisning pa annen plassering. I dette tilfellet er imidlertid
omsgkte plassering den eneste mulige. Denne er ogsa i trdd med illustrasjonsplanen og ikke til
vesentlig ulempe for naboene.

P& denne bakgrunn anferes at kommuen ma omgjere avslaget og gi dispensasjon og byggetillatel-
se.

Subsidiert ma vedtaket oppheves.
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Med vennlig hilsen
Advokatfirmaet Harris
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Rl B cdule

/
Siv Elén Arskog Vedvik
advokat
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