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GBNR 9/28 - Klage over avslag pa spknad om rammelgyve for oppfaring av tomannsbustad

Vedlegg:

Kopi av brev til fylkesmannnen - klage pa avslag

Kopi av sgknad

kart

kopi av utg.brev

GBNR 9/28 Hjertas - oppfgring av bustader - hus 1 og 2 - riving av eksisterande hytte
Utv. teikningar

Innv. teikningar

Tilleggsopplysningar til sgknad

Kart og epost framside

Saksopplysningar:

1. Saka gjeld:

Meland kommune avslo gjennom delegert vedtak datert 04.06.2018, DS 93/2018, sgknad om
rammelgyve for oppfgring av tomannsbustad pa gbnr 9/28. Vedtaket blei paklaga av tiltakshavar
gjennom skriv datert 11.06.2018.

Prosjektet som er planlagd av tiltakshavar pa gbnr 9/28 gjeld fortetting av eit eldre
reguleringsomrade (Mjukebakkane) med totalt 7 nye bustadeiningar; 3 tomannsbustader og 1
einebustad. Omsgkt bygg er ein tomannsbustad med 2 fulle etasjar og takterrasse, skildra giennom

innsendte fasadeteikningar.
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Utbyggingsprosjektet totalt sett med plassering av omsgkt bygg (hus 1 og 2 pafgrt raud skrift), vist pa
situasjonsplan innsendt av tiltakshavar:

Utsnitt av gjeldande reguleringsplankart:
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Klagar meiner avslaget er uklart, upresist og utan heimel i plan- og bygningslova. | korte trekk er
klagen grunngitt slik:
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2. Grunngjeving for klagen:

Kommunen har ikkje heimel til a stille krav om at det blir sgkt om felles opparbeiding av
utomhusareal eige separat sgknad. Tiltakshavar har utarbeid ein detaljert situasjonsplan i
malestokk 1:500, som viser kva for moglegheiter tiltakshavar har ved utbygging av
eigedomen.

Tiltakshavar ser det som urimeleg at det er blitt stilt krav om opparbeiding av felles
leikeareal. Det er ikkje trong for felles leikeareal i omradet. Mellom anna fordi truleg er fa
born i omradet og fordi det er gode leikeareal i Orrhgyen, som ligg tett ved. Fgresegna til
kommuneplanen kan ikkje nyttast som heimel for krav om felles leikeareal, fordi
utbygginga berre gjeld 4 bueiningar. Kravet bgr slgyfast.

Kommunen burde kunne godkjenne 2 etasjar i reguleringsfeltet utan dispensasjonssgknad,
fordi dette er fast praksis i omradet.

Kommunen sine synspunkt om estetikken knytt til utforming av omsgkt tomannsbustad er
subjektiv og udokumentert. Bygget sin utforming er ikkje i strid med pbl § 29-2.

Kommunen tolkar reguleringsplanen sine fgresegner om fortetting feil.
Reguleringsfgresegna opnar for fortetting av eigedomen i samsvar med den utbygging
tiltakshavar legg opp til. Omsgkt fortetting med tomteutnyttingsgrad pa 0,25 BYA er i
samsvar med reguleringsfgresegna for bustadeigedomar i planomradet.



Tiltaket er nabovarsla i samsvar med krav fra kommunen, supplert med nabovarsling av
vellaget i samband med innsending av fgreliggjande klage. Ingen naboar har hatt
merknader til tiltaket eller utbyggingsprosjektet pa eigedomen.

Eigedomen har vegrett til vegen i Mjukebakkane. Denne vegen i Mjukebakkane blei
opparbeidd av utbyggar av reguleringsomradet etter avtale med tidlegare eigar av bnr 28
om grunnavstaing til vegen, og denne avtalen kan dokumenterast. Vegen er regulert som
offentleg veg og er open for alminneleg ferdsel. Vegen er ikkje matrikulert og har ingen
spesifikk juridisk eigar. Vellaget har ansvar for drift og vedlikehald. Utbyggar vil sjglvsagt
delta i dette pa same mate som dei andre brukarane av vegen. Det er ingen som spesifikt
kan dokumentar saerskild vegrett til vegen, men alle har fatt vegrett gjennom kjgp av tomt.

Bade regulert veg i reguleringsomradet og kommunal tilfgrselsveg fra fylkesvegen har god
kvalitet og god kapasitet. Kommunal tilfgrselsveg har ingen vegbredde under 4 meter.
Vegen i reguleringsomradet har bredde pa om lag 3,5 meter, som er normalt for slike vegar
i reguleringsomrader i Meland som har sa fa hus som soknar til vegen. Stigninga pa vegen
er moderat, og det er ikkje trong for utbetring av nokon av desse vegane, slik kommunen
krev i avslaget.

GBNR 9/28 er allereie tilknytt offentleg vatn- og avlaupsnett gjennom fritidsbustaden som
star pa eigedomen i dag. Utbyggjar kan dokumentera betalt vassavgift for den tida han har
vore eigar av eigedomen. Avlaupet til hytta er vidare tilknytt til det som tidlegare har vore
eit privat avlaupsanlegg, men som kommunen na har overteke drift- og
vedlikehaldsansvaret for. Alle tilknytingane er vist pa situasjonskartet som fgl med
spknaden. Kommunen synast ikkje a ha klart a fange opp den informasjonen og
dokumentasjonen som ligg i situasjonskartet tiltakshavar har sendt inn som vedlegg til
sgknaden. P3 kartet er alle ngdvendige element innteikna. Det gjeld bade avstand til
grenser/veg, siktsoner for avkgyringar, vass- og avlaupsleidningar, plassering av
overvassleidning, planeringshggder for omsgkte bygg og stgttemurar med oppgitte hggder.

Vegane er angitt med cotehggder som fastsett stigning/fall. Det er feil som kommunen
skriv at leidningsanlegga ikkje er vist pa situasjonskartet. Dei kommunale
hovudleidningane som ligg i tilstgytande veg er rikeleg dimensjonerte. Ved sgknad om
igangsettingslgyve og sgknad om tilknyting for bygg pa tomt 2, vil meir detaljerte
teikningar kunne leggast fram av ansvarleg rgyrleggar dersom det er ngdvendig.

Det var ikkje trong for a sende mangelsbrev i samband med behandling av sgknaden.
Informasjonen kommunen etterspurde |13g allereie i sgknaden med vedlegg. Tiltakshavar
reknar ikkje med at vanlege saksopplysningar og ynskje som rddmannen sender til
utbyggjer er gebyrbelagd, men ei teneste fra kommunen som det ikkje skal betalast gebyr
for. Gebyret pa kr 3 300,- ma difor slgyfast.

Radmannen viser til klagen i sin heilskap, som ligg ved saksframlegget.

VURDERING:



1. Problemstilling og heimel for avslaget:

Den sentrale problemstillinga i saka er om reguleringsplanen for Mjukebakkane med
reguleringsfgresegner fra 1994 opnar for fortetting av gbnr 9/28 i det omfang og pa dei fgresetnader
spknaden fra tiltakshavar inneber.

Radmannen si tolking av plangrunnlaget har hatt som siktemal a forsgke a legge til rette for ei
forsvarleg fortetting av eit eldre reguleringsomrade. Ra&dmannen har stilt krav om at utbygginga ma
giennomfgrast med grunnlag gjeldande arealplanar som er politisk forankra i kommunestyret og
inneheld fgreseielege krav til utbyggar. R&dmannen har opplyst til tiltakshavar at utbygginga kunne
vore gjennomfgrt utan ny reguleringsplan, dersom tiltakshavar hadde utforma prosjektet i samsvar
med fgresetnader forankra i reguleringsplanen og kommuneplanen sin arealdel.

Det er sarleg to tilhgve som har vore grunnlaget for at rddmannen har avslatt fgreliggjande sgknad
som stridande mot reguleringsplanen. For det fgrste at ordlyden i reguleringsfgresegna for
Mjukebakkane ikkje opnar for fortetting, i motsetning til fgresegna for Mongsedalen. Og for det
andre at tiltakshavar ikkje har utforma sgknaden i samsvar med krav forankra i fgresegna til
kommuneplanen sin arealdel pa omrade der reguleringsplanen er taus. Dette er saklege krav som
radmannen allereie under fgrehandskonferanse gav opplysningar om. Krava er politisk forankra i
kommunestyret.

Avslaget i vedtaket som er paklaga har fglgjande ordlyd:

«Meland kommune avslar i medhald av reguleringsplanen for Mongsedalen/Mjukebakkane
med f@resegner fra 1994 § 6, jf pbl §§ 12-4 (rettsverknad av reguleringsplan og 12-1
(reguleringsplikt), seknad om rammelgyve for oppf@ring av tomannsbustad pa gbnr 9/28,
Mjukebakkane i Meland kommune. Grunngjevinga for vedtaket gar fram av saksutgreiing og
vurdering ovanfor.»

Det er altsa reguleringsplanen og rettsverknadene av denne som er lovheimel for avslaget, samt
reguleringsplikten som gjeld for stgrre bygge- og anleggstiltak. Desse lovheimlane er ikkje uklare. Eit
sentralt poeng i denne samanheng er at utbygginga har eit omfang som utlgyser behov for ny
regulering sa lenge ikkje tiltakshavar er villig til a fglgje kommuneplanen.

Andre tema i saka, til dgmes estetikk, vegrett, vegstandard, va-lgysingar og krav om separat sgknad
om utomhusplan, har relevans ved vurdering av utbygginga og om det er trong for ny regulering.
Radmannen understreker likevel at lovheimelen for avslaget ikkje er knytt til desse tema isolert, slik
klagen kan gi inntrykk av. Heimelen for 3 avsla tiltaket er reguleringsplanen for Mjukebakkane og
rettsverknadene av denne.

2. Plan- og lovgrunnlag:

Gjennomgang av gjeldande reguleringsplan med fgresegner:

Eigedomen gbnr 9/28 er gjennom Reguleringsplan for Mongsedalen/Mjukebakkane (arealplanid
125620010502) regulert til byggeomrade for "HYTTER/BUSTADER». Eigedomen er i plankartet vist
med brun farge, i motsetning til bustadomrada i planen som er vist med gul farge.

Fgrste del av denne reguleringsplanen — arealplankart og fgresegner — blei vedteke i 1994. Den
reguleringsplanen gjaldt Mjukebakkane. |1 2001 blei reguleringsplanen vedteke utvida med omradet
Mongsedalen, som har eigne fgresegner.



At planfgresegna fra 1994 framleis gjeld for Mjukebakkane fglgjer direkte av fgresegna for
Mongsedalen, jf § 2 punkt 2.1, der det blei vedteke at:

"For den godkjente reguleringsplanen Mjukebakkane, gjeld reguleringsf@resegner datert 15.
november 1994.»

Planfgresegna for Mjukebakkane fra 1994 bestemmer under punkt B, § 6 fglgjande om
byggjeomrade for hytter/bustader:

"Pa det regulerte arealet kan eksisterende hytter byggjast om til heildrsbustader.

[...].
Utnyttingsgraden, inkludert bebygd areal, kan ikkje overstige 0,15.

Ved ombygging fra hytte til bustad ma vegtilkomst, parkering, vassforsyning, avlaup og
straumforsyning lgysast ved tilkopling til dei fellesanlegg som vert opparbeidde ved
tilrettelegging av det regulerte omradet.

Forgvrig gjeld feresegnene under pkt. A ogsa for dei hytteeigedomar som inngar i
reguleringsomradet sa langt det hgver. "

Siste setning viser til fgresegna under pkt. A, som gjeld byggjeomrade for bustader i Mjukebakkane.
Desse fgresegna vil gjelde ved ombygging av hytter til heilarsbustader pa hytteeigedomane. Av
relevans for fgreliggjande sak fastsett desse fgresegna fglgjande:

Utnyttingsgrad 25-%BYA

Bygg med inntil 1% hggd

Vertikaldelte tomannsbustader eller einebustad med leilegheit pa tomter som hgver
Plass til garasje og ein ekstra biloppstillingsplass pa terreng for kvar bueining

Reguleringsfgresegna for Mongsedalen har ei anna ordlyd kva gjeld byggjeomrada for
hytter/bustader i denne delen av planomradet. Her heiter det i § 5:

«pa dei regulerte areala kan eksisterande hytter byggjast om til heilarsbustader og
tomteomrader med bustader kan fortettast, der dette hgver [adm.understr.].

[...]
Utnyttingsgraden, inkl. eksisterande bebygd areal, skal ikkje overstiga % BYA = 25 %.

Ved ombygging fra hytte til bustad ma vegtilkomst, parkering, vassforsyning, avlaup og
straumforsyning lgysast ved tilkopling til dei fellesanlegg som vert opparbeida ved
tilretteleggjing av det regulerte omradet.

For gvrig gjeld feresegnene under § 4 ogsa for hytte-/bustadomradene som inngar i
reguleringsomradet, sa langt dette hgver."

Som det gar fram av ovannemnde gir reguleringsfgresegna for Mjukebakkane fra 1994 etter ordlyden
ikkje heimel til fortetting av hytte-/bustadeigedomane, men berre bruksendring av eksisterande
hytter eller ombygging av desse til heilarsbustad. Dette i kontrast til féresegna for Mongsedalen, som



etter ordlyden har heimel til fortetting.

Kommuneplanen sin arealdel og plan- og bygningslova:

Utbyggar sitt prosjekt inneber oppfering av 3 tomannsbustader og 1 einebustad, totalt 7 bueiningar.
Planleggar av Mjukebakkane-feltet har neppe sett for seg ei slik utbygging av eigedomen, det synast
klart ut fra plankart og ordlyd (ingen heimel til fortetting).

Prosjektet har eit omfang som i seg sjglv inneber reguleringsplikt direkte etter plan- og bygningslova
§ 12-1, 3. ledd, fordi det er eit "stgrre bygge- og anleggstiltak og andre tiltak som kan fa vesentlige
virkninger for miljg og samfunn". Radmannen vurderer det ikkje tvilsamt at prosjektet ligg over
denne terskelen, og finn stgtte for dette ved at det gjennom fgresegn 2.1.1 (a) til kommuneplanen
sin arealdel er bestemt at det i uregulert omrade ikkje kan gjevast fritak fra plankrav ved fortetting
med meir enn 3 bueiningar. Det er eit generelt utgangspunkt ved tolkinga av pbl § 12-1, 3. ledd, at
fortetting med meir enn 3-4 bustader ligg over terskelen for reguleringsplikt. | tillegg vil tiltaket
innebere trong for utbetring av kommunal veg bade i hgve til breidde og sikt. Dette ma sikrast anten
gjennom rekkjefglgjekrav i plan eller vilkar i godkjenningsvedtak.

Kommunen har i tillegg ei saerskilt plikt til 8 vurdere om "planen i nadvendig grad er oppdatert" ved
utbygging etter reguleringsplaner som er meir enn 10 ar gamle, jf pbl § 12-4, 5. ledd. Fgreliggjande
plan er 28 ar gamal, og har som nemnd ikkje tatt hggde for fortetting i det omfang planlagt prosjekt
pa gbnr 9/28 legg til rette for.

Meland kommune vedtok ny kommuneplan gjeldande fra 2015. Den aktuelle reguleringsplanen blei
vidarefgrt gjennom kommuneplanen sin arealdel, og gjeld som utgangspunkt "fgr kommuneplanens
arealdel ", jf fgresegn 1.1. til KPA. Nar det gjeld situasjonar der ein reguleringsplan er taus om
einskilde tilhgve, til dgmes krav til tomtestgrrelse og leikeareal ved fortetting, har radmannen
supplert eldre vidarefgrte reguleringsplaner med dei generelle krava i kommuneplanen. Dette for a
sikre at fortettingstiltak stettar krava i plan- og bygningslova kap 28 (krav til byggetomt og ubygd
areal). Denne praksisen har vore aktualisert i fgreliggjande sak, jf nedanfor.

Oppsummering av radmannen si tolking av plangrunnlaget:

Fgresegna for Mjukebakkane opnar etter sin ordlyd berre for riving av eksisterande hytte og
oppfering av einebustad pa eigedomen. Reguleringsplanen for Mongsedalen/Mjukebakkane er
gamal, og korkje plankart eller fgresegn held den kvalitet og detaljgrad som kravst i dag.

Situasjonen er likevel slik at areala i Mjukebakkane/Mongsedalen er i stor grad ferdig utbygd, og
innanfor planomradet Mjukebakkane er gbnr 9/28 siste fortettingstomt. Av denne grunn — og pa
grunn av ulik ordlyd i feresegna for hgvesvis Mjukebakkane og Mongsedalen — har kommunen matte
tolke og harmonisere fgresegna i samband med behandling av sgknader om byggjetiltak innanfor
planomradet dei siste ara. Kommunen har soleis opna for fortetting dersom utbygginga som blir
omsgkt stettar krava i reguleringsplanen til utnyttingsgrad og utforming i samsvar med
reguleringsplanen, men og krav til tomtestgrrelse, felles leikeareal og veg-, vatn- og avlaupslgysingar
i samsvar med kommuneplanen og plan- og bygningslova. | eldre reguleringsomrade med
mangelfulle fgresegner har dette vore ein forsvarleg mate a gjennomfgre fortetting utan 3 matte
stille krav om ny reguleringsplan.

Sgknaden som er sendt inn stettar ikkje krava radmannen har stilt i medhald av kommuneplanen og
plan- og bygningslova pa fglgjande punkt:

Det er ikkje spkt om felles plan for samla opparbeiding av utomhusareal. Innsending av sgknad



om felles/samla plan for opparbeiding av veg og utomhusareal (detaljert utomhusplan).
Utomhusplanen ma vise:

Tomtegrenser og byggegrenser

Husplassering

Parkering/garasjar

Interne vegar med stigningsforhold, sikt, breidde, vegskulder, avkgyring
Tilkomstvegane til eigedomen ma visast pa same mate

Leikeplass med opparbeiding

Vann/avlaup med tilkoplingspunkt og handtering av overvatn
Terrenginngrep og massehandtering

Det er ikkje vist felles leikeareal (felles sandleikeplass) slik fgresegn 1.6.12 (tabell 5) til KPA
stiller krav om ved utbygging av 5 bueiningar eller fleir. Som alternativ til opparbeiding av felles
leikeareal pa tomt 9/28, har radmannen opplyst at opparbeiding av regulert leikeareal ca 70-80
meter aust for omsgkt eigedom vil kunne aksepterast. Heller ikkje dette alternativet er omfatta
av sgknaden.

Krava frd radmannen har vore synleggjort for tiltakshavar allereie fra fgrehandskonferansen
10.01.2017. | referatet blei mellom anna fglgjande opplyst:

«Det vert stilt krav om opparbeiding av sandleikeplass etter KPA fgresegn 1.6.12, Tab. 5.»

Og vidare:

«Kommunen opplyste om at vi krev ein detaljert utbyggingsplan far vi kan ta endeleg stilling til
omsgkt fortetting. Her skal alle mal i forhold til sikt, parkering, snu, byggegrenser osv. vera
vist.»

3. Klagevurdering:

Radmannen meiner at det gjennom klagen ikkje er kome fram vesentleg nye opplysningar som
tilseier ei anna vurdering av sgknaden.

Avslaget i vedtak datert 04.06.2018 var grunngitt slik:

«Kravet om innsending av sgknad om felles plan for samla opparbeiding av utomhusareal
(utomhusplan), er i realiteten eit krav om oppdeling av byggesgknaden. | nye reguleringsplanar
er det vanleg at planen inneheld krav om slik sgknad ved st@rre bygge- og anleggstiltak som det
fereliggjande. Slik sett har kravet samanheng med at gjeldande reguleringsplan for
Mjukebakkane er gamal og lite oppdatert i hgve til dagens krav.

Kommunal og regionaldepartementet har i tolkings- og prinsipputtale av 22. november 2005
(sak nr 2005/3620) lagt til grunn av sgkar i utgangspunkt har valrett med omsyn til kva for tiltak
som skal vere omfatta av ein sgknad. Unntaksvis kan kommunen krevje at sgkar splitter om ein
spknad, slik at det ma sendast inn fleire sgknader. Departementet uttaler fglgjande om dette:



Plan- og bygningsloven (pbl) og forvaltingsloven inneholder ingen definisjon som gir svar pa spersmaélet om hvem som avgjer om det kan
sendes felles hyggesoknad for oppfering av fem identiske bygg. Utgangspunktet er at soker velger hva det skal sekes om, det vil si at soker
avgjer hva byggesoknaden skal omfatte. Kommunen ma imidlertid i enkelte tilfeller kunne kreve at soker splitter seknaden ved 4 pilegge
soker & sende inn flere sgknader. Dette kan skje i tilfeller der reelle hensyn taler for dette, det vaere seg at grunnforholdene pa ulike deler av
tomta er forskjellige, at tiltakene er meget ulike, at det er forskjellige sokere pa de ulike tiltak, at det er forskjell i de ytre rammer og lignende.
Kommunen kan derimot ikke legge usaklige hensyn til grunn for 4 kreve flere seknader, for eksempel ut fra at dette er mest praktisk for dem,
eller at dette gir kommunen skonomisk vinning gebyrmessig. Kommunens avgjerelse om flere seknader skal kreves, ma heller ikke medfere
en usaklig og urimeligforskjellshehandling mellom sekere.

Administrasjonen [radmannen] held fast ved at det er grunnlag for 3 stille krav om innsending
av sgknad om samla opparbeiding av utomhusareal i fgreliggjande tilfelle. Reelle omsyn og fast
praksis i kommunen tilseier ei slik Igysing, som og vil vere ei fgresetnad for a kunne
giennomfgre ei forsvarleg fortetting utan ny reguleringsplan. Dette gjeld mellom anna VA-
Igysingar i feltet og arbeid med utbetring av kommunal veg, samt trong for a kunne stille krav
til rekkefglgje. Avslaget nedanfor er ikkje direkte grunngitt med kravet om sgknad om felles
opparbeiding av utomhusareal, men star i samanheng med at ei forsvarleg tolking av gjeldande
reguleringsplan tilseier avslag utan slik utomhusplan.

Nar det gjeld kravet om felles leikeareal, fglgjer dette direkte av feresegn 1.6.12 til KPA ved
utbygging i det omfang tiltakshavar legg opp til. Det er ikkje nokon god grunn for
administrasjonen [radmannen] til a vike fra det kommunestyret at bestemt. At tomtane i feltet
har tilstrekkeleg utomhusareal til 3 tene den einskilde bustad, er ikkje det same som at ein bgr
sja bort fra behovet for fellesareal og mgteplassar. Kommunen har ikkje heimel til 3 palegge
eksisterande husstandar eller velforeininga a opparbeide felles leikeplassar, slik tiltakshavar har
oppmoda til. Dette framstar uansett ikkje som ei rimeleg Igysing. Kommunen ma rette slike
krav mot ny utbygging i omradet som har eit omfang som ligg over terskelen i kommuneplanen
(5 bueiningar eller fleir). Det er tiltakshavar som vel a fortette eigedomen over terskelen i
kommuneplanen og som har gkonomisk interesse i prosjektet.

Pa bakgrunn av ovannemnde konkluderer administrasjonen [radmannen] med at
reguleringsplanen for Mjukebakkane ikkje opnar for fortetting i det omfang og pa dei
fgresetnader som sgknaden legg opp til. Tiltaket er difor i strid med plangrunnlaget og
tiltakshavar har ikkje eit rettskrav pa byggelgyve. Reguleringsplanen er bindande for tiltaket, jf
pbl § 12-4 (rettsverknad av reguleringsplan).

Sgknaden er ein del av ei utbygging/fortetting av eigedomen som inneber eit stgrre bygge- og
anleggstiltak. Utan heimel i gjeldande reguleringsplan utlgyser prosjektet plikt til 8 utarbeide ny
reguleringsplan, jf pbl § 12-1, 3. ledd. Utan reguleringsplan som gir heimel til tiltaket kan Igyve
til tiltaket ikkje givast, jf pbl § 12-1, 3. ledd, 2. punktum. Pa desse grunnlag blir spknaden
avslatt, jf vedtaket nedanfor.»

Den grunngjevinga som er gitt framleis er dekkande for radmannen sitt syn. Pa bakgrunn av det som
tiltakshavar har gjort gjeldande i klagen har radmannen nokre tilleggsmerknader knytt til innhaldet i
situasjonsplanen som er sendt inn, og tilhgve som uansett ma avklarast fgr kommunen som
bygningsstyresmakt kan gi Igyve til tiltaket.

Situasjonsplanen viser stgttemurar som tilsynelatande er plassert i nabogrense. Desse murane ma
avklarast i hgve til krava til avstand til nabogrense, jf pbl § 29-4. Avhengig av hggde og utforming av
stgttemurane ma det innhentast avstandserkleering fra nabo eller dispensasjon fra pbl § 29-4.
Innsendt situasjonsplan gir ikkje tilstrekkelege opplysningar til a ta stilling til dette.

Radmannen kan framleis ikkje sja at situasjonsplanen pa nokon eintydig og god mate gir opplysningar
om VA-lgysingane i feltet, til domes om det er trong for private rettigheits erklaeringar.



Pa situasjonskartet tiltakshavar har sendt inn er det gitt opplysning om 'vegutviding', mens det i
klagen er opplyst at det ikkje er trong for vegutviding. | tillegg kjem det at vegutvidinga som er vist pa
situasjonskartet synast a innebere bruk av areal pa naboeigedomane gbnr 9/9 og 9/95. Arealet ligg
utanfor reguleringsplanomradet. Tiltakshavar har ikkje gitt opplysningar om korleis retten til 3 nytte
dette arealet privatrettsleg er sikra. Dette er ikkje sikra privatrettsleg sjglv om vegen er regulert som
offentleg veg og er open for alminneleg ferdsel.

Radmannen har gjennom rettleiing i saka opplyst at det ma pareknast krav om utbetring av vegen pa
staden for 3 sikre trafikktryggleiken, saerleg trong for utbetring av sikt i kryss mot kommunal veg. |
reguleringsplansamanheng ville krav her blitt formulert som rekkefglgjekrav. For a kunne sikre
giennomfgring av slike krav i samband med byggesaksbehandling, ma desse krava formulerast som
vilkar for igangsetting eller brukslgyve.

4. Trong for dispensasjon fra regulert etasjehggde og gebyrfastsetting i saka:

Radmannen viser til at mangelsbrev datert 22.03.2018 innehaldt relevante opplysningar om trong for
tilleggsinformasjon til sgknaden, mellom anna behov for dispensasjonssgknad og felles leikeareal. Til
det siste blei fglgjande opplyst i mangelsbrevet:

«Reguleringsfgresegn § 2, 2. setning for Mjukebakkane har fglgjande ordlyd:
«Bustadene kan oppfgrast i inntil 15 hggd.»

Omsgkt bygg har 2 malbare plan, jf TEK10 § 6-1, men det er ikkje sgkt om dispensasjon pa tross
av at radmannen opplyste om trong for dette under fgrehandskonferansen. Radmannen
meiner tiltaket krev dispensasjon, sjglv om kommunen ein rekke gonger fgr 2013 godkjente
oppf@ring av bustad med to etasjar innanfor planomradet. Fra 2013 blei denne praksisen endra
pa bakgrunn av prinsipputtale fra Sivilombudsmannen (sak 2012/654, av 09.01.2013):

«Saken gjelder et spgrsmal om det er behov for dispensasjon fra en
reguleringsplanbestemmelse om etasjetall som i liten grad er etterfulgt av forvaltningen.

Jeg er kommet til at bestemmelsen ikke kan anses bortfalt, slik at det er ngdvendig med
dispensasjon fra denne for a kunne godkjenne et tiltak i strid med bestemmelsen.»

Det er ikkje grunnlag for a vurdere fgreliggjande sak annleis, og etter 2013 har det vore fast
praksis i kommunen a stille krav om dispensasjonssgknad for oppf@ring av bygg med 2 fulle
etasjar i planomradet Mjukebakkane. Kravet om dispensasjon blei stilt ved godkjenning av bygg
pa gbnr 9/210, 9/219 og 9/31. | alle sakane blei dispensasjon gitt etter ei konkret vurdering.
Administrasjonen [radmannen] opprettheldt kravet i fgreliggjande, og det ma sgkast
dispensasjon for det einskilde bygg.»

Pa bakgrunn av uttalen fra Sivilombudsmannen nemnd ovanfor, har kommunen ikkje grunnlag for a
vurdere spgrsmalet annleis i denne saka. Omsgkte bygg har i tillegg til to fulle etasjar og takterassar.
Reguleringsplanen ma endrast dersom det ikkje skal vere trong for dispensasjon i framtida.
Tiltakshavar har fatt klar rettleiing om desse spgrsmala heilt fra fgrehandskonferansen og i fleire
etterfglgjande mgter og korrespondanse. Det er ikkje grunnlag for a endre gebyrfastsettinga i saka.

5. Vidare behandling av saka:

Dersom UDU fglgjer radmannen sitt framlegg til vedtak nedanfor og ikkje tek klagen til fglgje, blir
saka sendt Fylkesmannen i Hordaland for endeleg avgjerd.



Dersom Utval for drift og utvikling (UDU) tek klagen til fglgje, ma saka sendast tilbake til rAddmannen
for ny behandling. Det er uavklarte spgrsmal i saka knytt til giennomfgring av fortettinga, slik at
radmannen rar fra at Utval for drift og utvikling gir rammelgyve i saka. Dersom UDU har eit anna syn
pa einskilde spgrsmal i saka, tilrar radmannen at avslaget blir oppheva og at UDU grunngir sitt
vedtak, til dgmes med forslag om at det blir gitt rammelgyve pa dei fgresetnader UDU meiner er rett.

Framlegg til vedtak:

«Utval for drift og utvikling finn at klagen ikkje inneheld ny grunngjeving eller nye opplysningar som
tilseier at vedtaket av 04.06.2018, DS 93/2018 blir endra. Klagen blir difor ikkje tatt til fglgje. Det blir
vist til saksutgreiinga og vurderinga over som grunnlag for vedtaket. Saka blir sendt Fylkesmannen i
Hordaland for endeleg avgjerd.»

Utval for drift og utvikling - 62/2018

UDU - behandling:
Utvalet var pa synfaring fgr vedtak vart fatta.

UDU - vedtak:

Utval for drift og utvikling finn at klagen ikkje inneheld ny grunngjeving eller nye opplysningar som
tilseier at vedtaket av 04.06.2018, DS 93/2018 blir endra. Klagen blir difor ikkje tatt til fglgje. Det blir
vist til saksutgreiinga og vurderinga over som grunnlag for vedtaket. Saka blir sendt Fylkesmannen i
Hordaland for endeleg avgjerd.



