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Justert søknad om tillatelse til tiltak/justerte tegninger. Klage på vedtak om avslag på oppføring av
bolig med utleiedel — Gnr/Bnr 20/20

Undertegnede henviser til avsnitt om klagerett og klager med dette på avslag på oppføring av bolig
med utleiedel — Gnr/Bnr 20/20. Ved klagen følger, som avtalt med byggesaksvakt, revidert tiltak.

Klagen vil, etter et eget punkt om forhåndskonferanse, ta for seg vedtaket punktvis etter samme
rekkefølge de fremstår i nevnte ovennevnte vedtak, med tillegg av en egen oppsummering til slutt.

Forhåndskonferanse:
Ved forhåndskonferanse ble det påpekt at tiltakets garasje ville, etter kommunens skjønn, føre til for
store terrenginngrep til at søknad kunne beha ndles uten samtidig søknad om dispensasjon fra
nevnte. Det ble videre forklart at om garasjen ble flyttet slik at terrenginngrep ble mindre, ville
kommunen ikke ha problem med å godkjenne tiltaket. Det ble også nevnt at tiltaket hadde et annet
formspråk enn den omkringliggende bebyggelsen, men da dette hadde blitt godkjent i lignende
tilfeller andre steder i kommunen tidligere, ville dette ikke være noe problem om det ble gitt en
begrunnelse for tiltakets utforming. Undertegnede ble derfor svært overrasket da tiltaket, etter
revisjon der nevnte garasje ble flyttet og delvis lagt under terrenget, fikk avslag på alle punktene som
ble drøftet på forhåndskonferansen i tillegg til punkter som ikke ble nevnt.

Saksbehandler påpekte at en forhåndskonferanse ikke var av bindende art i henhold til PBL. FVL § 11
påpeker derimot generelt om forvaltningsorganets «...alminnelige veiledningsplikt» og spesielt at
«Om mulig bør forvaltningsorganet også peke på omstendigheter som i det konkrete tilfellet særlig
kan få betydning for resultatet». Undertegnede har vanskelig for å godta at denne veiledningsplikt er
overholdt.

Mangler i teikninger og kart:
Undertegnede ser at påpekte mangler mellom fasade- og plantegninger stemmer. Dette beklages på
det sterkeste, men vi ser også at det ikke har vært avgjørende i avslaget da det i oppsummeringen
fremgår «... at det ikkje ligg føre feil i innsendte teikningsmateriell».

Vedlagt følger tegninger av revidert tiltak.

Det vises til at «Det er også mangler i kartet, då det ikkje er vist tilstrekkelig parkering for bustad med
utleigedel. Det vert også stilt spørsmål til om det er mogleg å snu bil på eigen grunn». Her var det
utferdiget et eget kart med angitte biloppstillingsplasser og området for å snu bil på egen grunn er
uthevet og angitt.

Vedlagt følger revidert kartgrunnlag der det, i tillegg, er inntegnet linjer som viser hvordan bil kan snu
på egen grunn. I revisjon av tiltaket er det frigjort mer plass til formålet.

Naboforhold og andre sine kommentarer:
Undertegnede forstår det slik at det på dette punktet ikke foreligger innvendinger. Undertegnede vil
for øvrig fremheve at det ikke foreligger negative anmerkninger fra naboer, derimot har nabo mot



nord, Gnr/Bnr 20/10, påpekt at de var svært fornøyd med tiltakets plassering langt mot øst da dette
ikke forringet deres sol- eller utsiktsforhold.

Uttale/vedtak frå andre mynde:
Undertegnede forstår det slik at det på dette punktet ikke foreligger innvendinger.

Plangrunnlag:
Undertegnede forstår det slik at det på dette punktet ikke foreligger innvendinger da tiltaket i seg
selv er utenfor 100-meter beltet langs sjø i PBL § 1-8.

Veg og tilkomst:
Det vises til at det ikke er vedlagt skriftlig erklæring på at eiendommen har privat tilkomst. På skjøtet,
som var vedlagt søknaden, står det at det gis rett til vei, kloakk og boring etter vann på privat grunn,
underskrevet alle grunneierne.

Uteoppholdsareal og parkeringsløysingar:
Det fremgår av vedtaket at tiltaket er i strid med kommuneplanens arealdel § 5.14 da det i vedlegg er
oppført å inneha et MUA på 345 m2. Dette var i tillegg til en takterrasse på 110 m2 som møter
terreng. Det påpekes at det ved forhåndskonferanse ble fremsatt et krav på 200 m2.

Det henvises videre til at krav er hjemlet i PBL § 27-8 med forskrift TEK 10 § 8-4. Undertegnede
ønsker å henvise til TEK 10 § 5-6 «Minste uteoppholdsareal». Her fremgår det at «Forboliger, skoler,
barnehager og andre bygninger der det etter kommunens sk" nn er n dvendi å avsette minste uteoppholdsareal bør det i

planbestemmelsene angis minste uteoppholdsareal inklusive lekeareal». Undertegnede har va nskel ig for å forstå
grunnlaget for at det etter kommunens skjønn er nødvendig å avsette et såpass stort
uteoppholdsareal på tomten da tomten befinner seg i et LNF-område. Tiltakets nærområde består
nærmest utelukkende av utendørs rekreasjonsområder.

TEK 10 § 5-6 sier også at «Kommunen kan bestemme at hele eller deler av ikke overbygd del av terrasser og

takterrasser kan regnes som uteoppholdsareal». Takterrasse på 110 m2 er utformet slik at den flukter med
terrenget og således kan sees som en forlengelse av det. Dette vil kunne gi et MUA på 455 rn2 som i
seg selv burde være mer enn tilstrekkelig.

Undertegnede stiller seg videre uforstående til kommunens bruk av skjønn i dette tilfellet da det ved
en kjøretur gjennom tilfeldige deler av kommunens bebyggelsesområder klart fremstår at
kommunen ved svært mange tilfeller har unnlatt anvendelsen av denne paragrafen. Advokat Frode
A. Innjord påpeker i  «Almene råd og vejledninger — styring og skøn»  at det «...  overlates til
forvaltningen å treffe avgjørelser i det enkelte tilfelle etter eget skjønn. Dette betyr ikke at
orvaltnin en står ritt til å bruke kom etansen etter e et or odtbe innende i den enkelte sak. For

det første er den underlagt de alminnelige krav til sakli het likhet o orsvarli het som (negativt
formulert) følger av læren om maktmisbruk».  Undertegnede kan her vanskelig se at krav til verken
saklighet, likhet eller forsvarlighet er oppfylt.

Videre heter det seg i vedtaket at  «Lindås kommune stiller spørsmål til om eigedommen vil kunne
oppnå tilstrekkeleg kvalitet på uteareala med tanke på at deler av tomta er bratt».  Deler av tomten
er så avgjort bratt, men det finnes til dels store områder på tomten som er mer eller mindre flate.
Områdene ligger på forskjellige nivåer. Disse områdene kan med letthet opparbeides og tilknyttes
resten av tomtens uteoppholdsareal. Grunnen til at disse områdene ikke var medtatt i det innsendte
kartgrunnlaget er at undertegnede ønsker først å bebo eiendommen for å opparbeide tilstrekkelig
tilknytning og kjennskap til terrenget. I så måte skulle den resterende del av tomten best mulig
inkorporeres i en helhet på en mest mulig estetisk og funksjonell måte og med minst mulig inngrep i
terrenget.



I medfølgende kartgrunnlag for revidert tiltak er det nå tegnet inn ett av de overnevnte områdene.
Dette gir nå et MUA på 423 m2. Revidert tiltak er nå prosjektert med en takterrasse på 51 m2 som
flukter med terreng på over utleiedel, i tillegg til den opprinnelig prosjekterte takterrassen på 110
m2. Dette vil, om kommunen velger å regne med takterrassene, gi et totalt MUA på 574m2.
Takterrassene og øverste tak i revidert tiltak er prosjektert som grønt tak, gressplen på tak.

Angående parkering viser undertegnede til avsnitt om det samme under «Mangler i teikninger og
kart».

Visuell utforming:
PBL § 29-2 sier at «Ethverttiltak etter kapittel 20 skal prosjekteres og utføres slik at det etter kommunens skjønn
innehar gode visuelle kvaliteter både i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og

plassering». Her vil undertegnede først, nok en gang, henvise til ovenstående sitat fra advokat Frode A.
Innjord om «...  likhet».  Ved en kjøretur gjennom tilfeldige deler av kommunens bebyggelsesområder
fremstår det klart at kommunen, også her, ved svært mange tilfeller har unnlatt anvendelsen av også
denne paragrafen i så måte som den her er anvendt. Vedlagte fotografier bekrefter dette.

Undertegnede påpeker ikke anvendelse av paragrafen i seg selv, men måten den er anvendt. I «Plan-
og bygningsloven kommentarutgave» av Carl Wilhelm Tyren er det forklart i henhold til PBL §29-2
«Det kreves ikke at det  (tiltaket)  skal være likt sine omgivelser, også kontraster kan være positive,
men avvikene må fremstå som faglig begrunnet».  I vedlegg til søknad om tiltak er det beskrevet, både
i tekst og med skisser, hvordan tiltaket har oppnådd sin utforming.
Som det er nevnt i vedlegg til søknaden om tiltaket er det få likhetstrekk i den omkringliggende
bebyggelsen. De omkringliggende husene har svært forskjellig byggestil og estetisk uttrykk. Vedlagte
fotografier bekrefter dette.

Tidligere PBLs «skjønnhetsparagraf», § 74, som dagens PBL § 29-2 er en videreførelse av, var ikke
ment som et grunnlag for kommunene å avslå alle tiltak som fremstår som formmessig utradisjonei:,
men for, som NOU 2005:12 sier på side 427, å tydeliggjøre «...  en vilje på lovgivernivå til å prege den
estetiske utviklingen i samfunnet på bygningsområdet».Frode  A. Innjord forklarer i «Plan- og
Bygningsloven med kommentarer» at kommunen ikke kan «...  avslå en søknad bare fordi en annen
estetisk utførelse ville ha vært å foretrekke. Loven legger opp til en estetisk kvalitetssikring, ikke en
detaljstyring og overprøving av tiltakshavers preferanser for utseendemessig utførelse innenfor
reguleringsbestemmelsene. (...) Kommunen skal ikke i utrengsmål ensrette byggestilen og forby
rimelig grad av nytenkning og uortodokse visuelle uttrykk».

NOU 2005:12 sier også på side 427 at  «Estetikkbegrepet har sine røtter i filosofien til den greske
Platon (427 — 347 f. KR) og hans tredeling av begrepet i det sanne, det vakre og det gode.
Arkitekturhistorien viser at forskjellige tidsepoker har sine egne arkitektoniske uttrykk og reflektere(
forhold eller trender i samfunnet på det tidspunktet bygget eller konstruksjonen blir til».

Tiltaket er formgitt i henhold til dagens tiltenkte bruk og regjerende arkitektoniske formidealer.
Tiltaket er også, som vedlegg til søknaden om tiltaket beskriver, formgitt ut i fra områdets naturgitte
og klimatiske forhold så vel som hensynet til omkringliggende eiendommer. Rundskriv H-07/97 sier
under avsnitt 6.2 at  «Komitèen vil her trekke frem viktigheten av samsvar mellom den estetiske
utformingen av bygninger/tiltak og den funksjon som det aktuelle tiltak er tiltenkt».  Tiltaket er
utformet i så måte at det ved sitt overliggende volum, boligens andre etasje, skal skjerme uteareal på
takterrasse for nordavind, som er fremherskende om våren og sommeren, slik at nevnte
uteoppholdsareal er mest mulig behagelig og egnet for opphold i denne perioden. Vinklingen av
andre etasje gir en betydelig reduksjon av størrelsen på den vestvendte fasaden samtidig som den
ikke begrenser utsikten til nabo mot øst. Tiltakets første etasje er vinklet i forhold til huset på



eiendommen ovenfor, mot øst, samtidig som det følger terrengets linjer. Denne vinkelen tillater også
betydelig tilgang på naturlig lys og varme fra solen.

Undertegnede ønsker å fremheve enda ett sitat fra Rundskriv H-07/97 som sier at  «Dersom vi ikke
tillater nåtidig arkitektur som gjenspeiler vår tids formspråk og byggeteknikk fryser vi historien».

Vedtaket grunngir avslaget med, blant annet, at  «Omsøkte tiltak ligger høgt på tomta, slik at
bustaden blir svært synlig både i forhold til dei bygde og naturlege omgjevnadene».  Tiltaketer
foreslått plassert der det vil medføre minst mulig inngrep i terrenget samt være minst mulig synlig i
omgivelsene. Om tiltaket skulle plasseres lavere på tomten ville det medføre betydelige
terrenginngrep og forringelse av naboers siktlinjer og solforhold. Det ville også mistet sitt skjul for
vind og vær fra skogen mot øst samt beskyttelse fra den naturgitte forhøyningen i terrenget mot øst.
Tiltaket er videre plassert i så måte at det er til minst mulig sjenanse for naboer. For å oppnå dette er
det trukket så langt tilbake på tomten som mulig for å være minst mulig i siktlinjen til nabo mot øst
og nord, og for ikke å forringe solforholdene til nabo mot nord. Det er lagt såpass lavt at det ikke
forringer solforholdene til nabo mot øst. Det er verken mer eller mindre synlig i terrenget enn den
omkringliggende bebyggelsen.

I vedtakets begrunnelse heter det at  «Kommunen vurderer omsøkte tiltak til å verte eit
framandelement i område og dominerande i landskapet, då det skil seg vesentleg frå den øvrige
bebyggelse».  Som allerede nevnt  skiller «den øvrige bebyggelsen»  seg vesentlig fra sine
respektivebestanddeler i at ingen er lik i utgangspunktet. At tiltaket er mer dominerende i landskapet
enn de omkringliggende bygninger stiller undertegnede seg uforstående til. Det er videre ført at
tiltaket vil bli «... svært synleg sett frå sjøen».  Dette er ikke bare uvesentlig da det ikke finnes
lovhjemmel til å avslå et tiltak på dette grunnlaget, men også svært lite i tråd med allerede nevnte
prinsipp om likhet ved anvendelse av skjønn; er det ingen boliger i Lindås kommune som er synlig fra
sjøen?

Videre, i samme avsnitt i vedtaket, står det  «Kommunen meiner at det bør velgeseit tiltak som i større
grad er tilpassa tomta og eksisterende bebyggelse».Det  er lagt mye arbeid i nettopp å tilpasse
tiltaket til sine omgivelser. En må her differensiere mellom å  tilpasse  og  etterligne.Når  man bygger
slikt terreng vil en nødvendigvis måtte gjøre noen inngrep i det om man skal få en funksjonell
bygning med tilhørende uteareal. Undertegnede har søkt å gjøre disse minst mulig.

I revidert tiltak er det gjort ytterligere tilstrebelser på tilpasning.

Når det kommer til de omkringliggende bygninger er det, som nevnt tidligere, heller ingen utstrakt
estetisk eller stilmessig sammenheng mellom de respektive bygninger i området. Under avsnitt 8.4
Rundskriv H-07/97 står det «Ved anvendelsen av pbl. § 74 nr 2 bør det gis en fyldig begrunnelse for vedtaket. Dette er
primært av hensyn til de private parter i saken. (...) I tillegg vil det for sokens parter kunne være lettere å forstå og akseptere
et vedtak som gir en klar framstilling av premissene for resultatet og bygger på en klar o ent di raksis. Dersom man
skal avslå s knaden skal de aktiske o de rettsli e orhold omtales i be runnelsen. I tille bør man ta med selve
vurderin en .eks. at man inner at oreslått materialval volum o tak orm or tiltaket vil skille se ne ativt ut i orhold til
den omkrin li ende beb else o at man der or avslår tiltaket sin nåværende orm.Har kommunen særskilte
planbestemmelser eller retningslinjer til § 74 nr 2 om dette temaet vil det kunne gi et godt vurderingsgrunnlag og styrket

hjemmel for avslag.»I kommunens vedtak står det kun at  «det bør velges eit tiltak som i større grad er
tilpassa tomta og eksisterende bebyggelse».  Som nevnt er det lite likhet å spore i omkringliggende
bebyggelse. Det er, da dette ikke er videre definert av vedtaket, vanskelig for undertegnede å forstå
hva det er som skal tilpasses til hva. Når det gjelder tilpassing til tomten har undertegnede vanskelig
for å forstå hvordan kommunen kan mene at dette tiltaket er mindre tilpasset enn de
omkringliggende.

Revidert tiltak viser for øvrig ytterligere tilstrebelser for tilpasning.



Det er i vedtaket henvist til lovparagrafen, men ikke til de faktiske forhold som avslaget er basert på.
Det vises også til at kommunen i arealplanen, selv om den har hjemmel til det, ikke har fremsatt
spesifikke krav til utforming av tiltak foruten gesims- og mønehøyde.

Undertegnede har tenkt at kommunen mente at den opprinnelige tanken om fasade av betong har
vært avgjørende for dens skjønnsmessige vurdering, og har følgelig valgt å erstatte den med
bordkledning. Følgelig vil alle yttervegger på boligen utføres med bordkledning av tre.

Omsøkte tiltak har forsøkt å tilpasse seg ovenliggende bygnings, lange vestvendte fasade. Revidert
tiltak har også sett til nabobygning på Gnr/Bnr 20/10 som har et fragmentert uttrykk med
sammensatte volumer. Dette er forsøkt tolket i tiltakets eksisterende formspråk. Revidert tiltak er nå
delt opp i flere volum. Volumet som nå inneholder utleiedel er skjøvet frem og senket i terrenget.
Høyden er også endret.

Volumet som danner første etasje er i revidert tiltak, som nevnt, delt i to volumer. Det største
volumet er også delt i to nivåer og himlingshøyde er senket. Rekkverket til takterrassen, som tidligere
var en forlengelse/utstrekning av fasaden, er nå prosjektert med ett rekkverk av glass med baluster
av tre. Dette for å minske det totale visuelle inntrykket av fasadearealet. Takhøyde og takform er nå
endret slik at gesims er i henhold til kommunens krav. Tak på revidert tiltak er nå prosjektert som
grønt tak for bedre å gli inn i sine naturlige omgivelser.

Plassering og høgdeplassering:
Overtredelse av gesims- og mønehøyde er tatt til etterretning og revidert forslag til tiltak har
hensyntatt dette ved å senke hele andre etasje og gi takkonstruksjonen en endret form.
Undertegnede henviser her for øvrig igjen til avsnitt om forhåndskonferanse. Der ble ingenting nevnt
om konflikt i henhold til dette.

Revidert tiltak er nå prosjektert med flate grønne tak og volumet som danner andre etasje er i sin
helhet senket ned i underliggende volumer som danner første etasje. Utleiedel, som nå er utformet
som et eget volum, er også i sin helhet senket ned i terrenget.

Revidert tiltak er, som nevnt, prosjektert med gulv mot grunn på flere nivåer. På den måten følger
tiltaket bedre terrenget også langs nord-sør aksen.

Foruten endringer i plan på første etasje er det i revidert tiltak nå prosjektert med endret planløsning
i andre etasje, det øverste volum. Vaskerommet har nå slukt det området av badet hvor dusj
var (den opprinnelige løsning ettertid fremstår ved ettertanke som plasskrevende og lite
hensiktsmessig). Dette tillater at utgang fra vaskerom kan flyttes til sørfasaden og terrengmasser mot
øst kan legges opp mot tiltakets østfasade for bedre å gli inn i terrenget.

Vatn og avløp:
Undertegnede forstår det slik at det på dette punktet ikke foreligger innvendinger, men en
presisering av stans i saksgang som følge av vedtaket.

Oppsummering:
Som nevnt tidligere ser undertegnede at det ikke er innvendinger til tegningsmateriell, til tross for
eget punkt om dette. Tiltaket er vurdert å være i strid med kommuneplanens arealdel §§ 1.15 da
kommunen mener det ikke er plass til å snu bil på egen eiendom samt mangler biloppstilling for fire
biler. Det er i revidert tiltak avsatt rikelig med plass til parkering og muligheter for å snu bil på egen
eiendom. Undertegnede mener at anvendelsen av kommuneplanens arealdel §§ 5.14er
uhensiktsmessig da lovhjemmelen til denne paragrafen beror seg på skjønn. Undertegnede stiller



seg, som forklart over, uforstående til kommunens bruk av skjønn i dette tilfellet. Forøvrig er det i
revidert tiltak medberegnet ekstra områder på tomten. Areal avsatt for utendørs rekreasjon på egen
tomt er nå 423 rn2 uten areal på takterrasser som flukter med terreng. Om kommunen velger å
medberegne areal på takterrasse som flukter med terreng vil det totale MUA tilsvare 574 m2.
Om anvendelse av § 29-2 i PBL er grunngitt med tiltakets formspråk mener undertegnede at
kommunen har anvendt skjønn etter eget forgodtbefinnende og uten tanke på saklighet, likhet og
forsvarlighet. Viser her til vedlagte bilder av andre tiltak i kommunen.

Klagerett:
Undertegnede har, som kommunen sikkert forstår, anvendt sin rett til å klage og har etter beste evne
forsøkt å grunngi den. Ønsker for øvrig å takke for utsettelse på klagefristen for revisjon av tiltaket.

Gebyr:
Undertegnede stiller seg spørrende til størrelsen på gebyret da dette, etter gebyrregulativet, skal
følge selvkostprinsippet. Undertegnende ønsker Ukevel ikke her å stille innvendinger.

Undertegnedes oppsummering:
Undertegnede stiller seg undrende til kommunens manglende veiledning og bruk av skjønn. Ved
forhåndskonferanse ble det av undertegnede spurt om det var noe ved tiltaket som måtte forandres
for å bli godkjent. Foruten endring av garasjens daværende plassering ble ingenting annet nevnt. Det
var derfor svært overraskende å motta kommunens vedtak om avslag.

Det fremgår dessverre ikke av vedtaket på hvilken måte omsøkte tiltak, etter kommunens skjønn,
fraviker tilpasning til terreng og omkringliggende bygninger. Ved revisjon av tiltaket har
undertegnede derfor måtte gjøre egne tolkninger. Ved å dele tiltaket opp i flere volum, fragmentere
fasadene og erstatte fasade av bordforskalt betong i omsøkte tiltak med trekledning i revidert tiltak
håper undertegnede at vi, etter kommunens skjønn, har klart å tilpasse tiltaket bedre til nærliggende
bebyggelse. Nå har tiltakets vestfasade et langt, men brutt utrykk som vestfasaden til bygget over
samtidig som nordfasaden nå har et mer fragrnentert uttrykk som nabobygget mot nord har.
Undertegnede håper at vi, etter kommunens skjønn, har tilpasset tiltaket til omkringliggende
bebyggelse.

Ved å dele underliggende volum i to og dele hele første plan inn i tre nivåer, samt legge terrenget
både opp mot tiltakets østfasade og over deler av garasjen håper undertegnede at vi, etter
kommunens skjønn, har tilpasset tiltaket til terrenget.

Vennligst se vedlagt revidert tiltak med utfyllende beskrivelser. Ta gjerne kontakt om noe er uklart.

Med vennlig hilsen

Laila Hindenes
Tiltakshaver

Torstein Hågensen-Drønen
Tiltakshaver og arkitekt



Vedlegg:

• Tegningsmateriell til revidert tiltak.
• Fotografier av omkringliggende bygninger.
• Fotografier av tilfeldige valgte tiltak i kommunen som ikke er lik sine omkringliggende

bygninger.
• Bilder av godkjent tiltak i Alversund slik det fremstår i salgsannonse på Finn.no. Et tiltak som

må anses å ha et svært likt arkitektonisk formspråk som omsøkte tiltak. Viste tiltak er svært
synlig fra sjø, dominerende i sine omgivelser og har krevd betydelige terrenginngrep.


