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Byggesak - Alver - 56/167 Fagervollen 61 - nybygg bolig

Vi viser til Alver kommunes oversendelse av klagesaken i brev av 07.05.2020. Videre viser vil til deres
klager av 11.02.2020, 18.02.2020 og 25.02.2020.

Vedtak

Fylkesmannen opphever Alver kommunes vedtak av 14.01.2020, referanse 20/771, om
tillatelse til oppforing av enebolig jf. forvaltningsloven § 34 fjerde ledd. Saken sendes tilbake
til kommunen for ny behandling.

Sakens bakgrunn
| vedtak av 14.01.2020 ga kommunen dispensasjon fra plan- og bygningsloven § 1-8 byggegrense mot
sjo og tillatelse til oppfering av bolig pa gbnr. 56/167.

Dere har klaget pa vedtaket. Et vesentlig klagepunkt er tiltakets hgydeplassering i terrenget. Det
anferes at tiltaket tar utsikt fra naboer. Det fremholdes ogsa at tiltaket ikke er i samsvar med
hgydeplassering vist i utbyggingsplan fra Ingenigr Stein Hallset. | felles mail av 25.02.2020 skriver
dere at «plantegningen for trinn 3 med vann og vei og kloakk tilkoblinger, samt kotehayder, er
rettskraftig bindende».

Det ser ut til at vedleggene i eposten fra Vetle Wergeland av 13.02.2020 med bilder og et dokument
omtalt som tillegg til klage ikke er oversendst til Fylkesmannen. Det har imidlertid ikke veert
nedvendig for utfallet av var klagebehandling & hente inn denne informasjonen.

Dere har krevd utsatt iverksettelse av vedtaket i epost hit datert 05.03.2020. Der skriver dere blant
annet at «... estetikken i feltet er adelagt og at de vedtatte utbyggingsplanene og plassering av hus og
hayder, ikke tas hensyn til i det hele tatt». Videre skriver dere at «tilkomstveien ned er meget usikker og
farlig for barn, da den har hayder pé 6-8 m... ».

Reguleringsplanen mangler bestemmelser om grad av utnytting. | brev av 09.03.2020 etterspurte vi
Alver kommunes syn pa utnyttelsesgrad i reguleringsplanen. Vi mottok svar fra kommunen i brev av
10.03.2020.
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Kravet om utsatt iverksettelse ble ikke tatt til felge hos oss jf. vart svar datert 13.03.2020.

Klagene deres ble ikke tatt til falge av kommunen jf. Areal, plan og miljgutvalgets vedtak av
29.04.2020, 065/20.

Saken er oversendet til Fylkesmannen for klagesaksbehandling.

Regelverk

Fylkesmannen er delegert myndighet til 3 avgjere klagesaker etter plan og bygningsloven, se
pbl. 8 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. 8 1-9 fgrste ledd.
Fylkesmannen kan "prave alle sider av saken og herunder ta hensyn til nye omstendigheters. Vi «skal
vurdere de synspunkter som klageren kommer med, og kan ogsd ta opp forhold som ikke er berart av
ham" jf. fvl. § 34 andre ledd.

Ved preving av det frie skjgnn er Fylkesmannen forpliktet til & legge stor vekt pa hensynet til det
kommunale selvstyret jf. fvl. 8 34 andre ledd. Vi kan stadfeste kommunens vedtak, omgjare vedtaket
eller oppheve det og sende saken tilbake til kommunen for helt eller delvis ny behandling jf. fvl. § 34
fijerde ledd.

Plansituasjon
| kommunedelplan for Linddsosane, Lygra og Lurefjorden er omradet vist med hensynssone der
reguleringsplan fortsatt skal gjelde (910).

Reguleringsplanen Hundvin Alt. C vedtatt 18.12.1980 gjelder for omradet. Reguleringsformalet er
boliger med tilhgrende anlegg. Plankartet viser omriss av planlagt bebyggelse pa tomten.

Reguleringsplaner er bindende. Det felger av pbl. 8 12-4 andre ledd at «Tiltak etter § 1-6 farste ledd ...
ma ikke veere i strid med planens arealformdl og bestemmelser».

Fylkesmannens vurdering

Rettslig klageinteresse

En forutsetning for & behandle klagen er at dere har «rettslig klageinteresse» jf. forvaltningsloven § 28
forste ledd.

Dere har utsikt mot sjgen og mot den omsegkte boligen. Det er kun en bolig som ligger mellom deres
boliger og den omsgkte boligen. Et eventuelt medhold i at boligen skal senkes vil ha reell betydning
for dere. Vi er kommet til at dere har «rettslig klageinteresse» i a klage pa byggetillatelsen jf.
forvaltningsloven & 28 fgrste ledd.

Oppreisning for oversittet klagefrist

Siden dere ikke har mottatt underretning om vedtaket, lgper klagefristen fra det tidspunkt dere «har
fétt eller burde ha skaffet [dere] kjennskap til vedtaket» jf. fvl. 8 29 andre ledd. Vi kan ikke se at det
foreligger tilstrekkelig informasjon for & vurdere om klagefristen etter denne bestemmelsen er
overholdt. Forholdet er ikke avgjerende, ettersom vi har funnet grunnlag for a gi fristoppreisning.
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Fylkesmannen mener at det foreligger «scerlige grunner» som gjer at det er rimelig a ta klagen til
behandling jf. fvl. § 31 farste ledd. Siden dere ikke ble underrettet om vedtaket, ble dere heller ikke
orientert om den ordinzere klagefristen. Dere kan derfor ikke lastes for & ha oversittet denne.

Et moment av betydning er «xom endring av vedtaket kan medfare skade eller ulempe» for
tiltakshaveren jf. fvl. § 31 andre ledd. Dersom klagen tas til fglge vil det vaere til skade for tiltakshaver
som har startet byggearbeidet. Klagerne har imidlertid berettiget interesse i saken og de ble farst
oppmerksomme pa tiltaket etter at det var satt i gang. Klagene ble sendt fire og fem uker etter at
vedtaket ble fattet. Fylkesmannen er av den oppfatning at klagene ble sendt innen rimelig tid, der vi
har tatt i betraktning at dere ikke mottok vedtaket. Det er ogsa usikkert om dere har oversittet
fristen pa tre uker etter at de «har fétt eller burde ha skaffet sig kjiennskap til vedtaket» jf. fvl. § 29 andre
ledd. Spersmalet om reguleringsplanen viser bindende hgydeplassering er dessuten et sparsmal av
betydning for fremtidige saker.

Etter en samlet vurdering tar Fylkesmannen klagene til behandling jf. fvl. 8 31 forste ledd bokstav b
«scerlige grunner».

Tolkning av reguleringsplanen - utnyttelsesgrad
| byggetillatelsen av 14.01.2020 gar det frem at reguleringsplanen mangler grad av utnytting.

Omrisset av planlagt bebyggelse pa tomt 47 kan likevel tilsi at planen regulerer eksakt plassering og
maksimal starrelse, herunder utnyttelsesgrad. Vi viser til brevet vart 09.03.2020 med henvisninger.

| kommunen sitt brev datert 10.03.2020 gar det frem at «<Kommunen har tolka bygningsplassering i
reguleringsplan som bindande for grad av utnytting». Kommunen skriver at de har praktisert planen
slik at bygningspassering pa plankartet er styrende for utnytting innenfor planomradet.

Det folger imidlertid av § 6 at «Kvar frittliggiande einebustad skal ha plass til minst 1 garasje ...». Det er
ikke tegnet inn garasje pa tomt 47. Planen har ogsa byggegrense mot vei. Det tilsier at garasje kan
bygges i tillegg til bygningen som er vist pa plankartet. Dersom en slik forstaelse legges til grunn,
mangler planen en eksakt utnyttelsesgrad for den totale bebyggelsen pa tomten.

Miljgverndepartementet har i planjuss 1/2012 tatt stilling til spersmalet om gyldigheten av en plan,
uten bestemmelse om grad av utnytting, der planlagt bebyggelse bare er inntegnet pa deler av
omradet avsatt til boligformal. Departementet skriver at «bare den del av planen som viser inntegnet
bebyggelse kunne veere grunnlag for styring av bebyggelsens omfang og utforming. Den gvrige del ma
endres/justeres dersom den skal gi grunnlag for utbygging».'

Fylkesmannen mener at tilsvarende perspektiv kan anvendes pa den aktuelle tomten der plankartet
viser bolig og ikke garasje. Etter vart syn gir planen grunnlag for utbygging av boligen. Dette fordi
plankartet gir grunnlag for styring av boligens omfang og utforming.

Fylkesmannen er kommet til at planen viser utnyttelsesgrad for etablering av bolig pa tomten og
dermed er gyldig som grunnlag for tillatelse for oppfering av boligen.

Bygningens plassering
Det folger av tillatelsen at «For reguleringsplan, Hundvin alt. C vil bygging utafor synt bygningsplassering
krevje dispensasjon fra reguleringsplan, da bygninga skal plasserast innafor dei regulerte byggjelinene.

" Planjuss 1/2012, side 19.
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Primaer bygningskropp er plassert innafor regulert byggjelinje, og awviket er vurdert som mindre, og
utlaysar ikkje krav til dispensasjon».

Uttalelsen tilsier at bygningen er plassert i strid med omrisset av boligen pa plankartet. Vi kan ikke se
at sakens dokumenter inneholder en illustrasjon som viser situasjonsplanens forhold til
reguleringsplanen. Vi mener det er klart at bygningen er plassert i strid med omrisset for planlagt
bebyggelse pa reguleringsplankartet. Ettersom illustrasjonen tolkes som fastsatt utnyttingsgrad for
tomten, ma ogsa plasseringen i kartet anses som bindende:

@

Bygningsplassering etter situasjonsplanen av 09.01.2020. Bygningen er plassert vesentlig lengre ast enn det
som folger av reguleringsplankartet

Vi kan ikke se at det er sgkt om dispensasjon fra den bindende plasseringen av bebyggelsen pa
reguleringsplankartet. Dispensasjon krever grunngitt sgknad jf. pbl. 8 19-1. Videre er det kommunen
som har myndighet til & gi dispensasjon jf. pbl. § 19-4. Fylkesmannen kan ikke ta stilling til om det er
grunnlag for a gi dispensasjon i denne saken.

Haydeplasseringen av boligen
Selv om det ikke far avgjgrende betydning for utfallet i klagesaken, vil vi vurdere klagernes anfarsler

knyttet til boligens haydeplassering i terrenget.

Spersmalet er om reguleringsplanen med bindende virkning angir boligens hgydeplassering.
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Det er sgkt om topp gulv pa kote +24,5 meter og megnehgyde pa kote +28,8 meter. Planeringen pa
tomten er vist med kote + 24,0 meter.

Plankartet i reguleringsplanen viser ikke kotehgyde for bebyggelsen. Planen har heller ikke
bestemmelser om boligers hgydeplassering i terrenget.

Pedersen og Myhr skriver at det fglger av utbyggingsplanen fra ingenigr Stein Hallset at hgyde skal
vaere 22,5 meter i motsetning til 24 meter. Dere gnsker at tomten skytes ned. Dere har lagt ved en
veiplan med tittel «Boligfelt Hundvin, trinn 3».

Det er kommuneplanens arealdel og reguleringsplaner som fastsetter fremtidig arealbruk med
bindende virkning jf. pbl. 8 11-6 fgrste ledd og § 12-4 fgrste ledd. Det falger av kart- og
planforskriften § 9 at en vedtatt arealplan bestar av plankart, bestemmelser og planbeskrivelse jf.
bokstav a til c.

Det fglger av kommunens klagevurdering at hgydeplasseringer i veiplanen ikke er en del av
gjeldende reguleringsplan og derfor heller ikke juridisk bindende.

| mail av 22.07.2020 hit skriver kommunen at det ble meldt inn en planendring i 2010, hvor etasje og
kotehgyder var vist. Planendringen ble ikke vedtatt av Lindas kommune.

Fylkesmannen er kommet til at boligens haydeplassering i terrenget ikke er fastsatt i bindende plan.
Byggehayden skal derfor vurderes etter de alminnelige bestemmelsene om byggehayde, jf. plan- og
bygningsloven § 29-4. Bestemmelsens ferste setning gir kommunen adgang til & godkjenne hgyden,
eventuelt kreve en annen hgyde og/eller hgydeplassering, gitt visse forutsetninger.

| rundskriv fra Kommunal og moderniseringsdepartementet fremgar det at:

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

Dere mener at boligen tar for mye utsikt. Dere har trukket frem at boligen er planert to meter over
veien. Videre anfgrer dere at tomten heves. Dere har ogsa pekt pa at tomten i bakkant, trolig
gbnr. 56/160, ligger pa +23 m.

Reguleringsplanen apner for boliger med manehayde pa syv meter. Boligens mgnehgyde er pa 4,4
meter. Som kommunen skriver dpner reguleringsplanen opp for et hayere bygg enn det som er
omsgkt. Selv om kommunen hadde krevd at tomten ble senket med to meter, ville tiltakshaver hatt
krav pa a bygge boligen pa inntil to meter hgyere.

Fylkesmannen vil ogsa peke pa at deres boliger ligger hayere i terrenget enn gbnr. 56/167. Den tap
av utsikt som oppferingen av boligen paferer deres eiendommer ligger innenfor det som er
paregnelig i et boligomrade.
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Fylkesmannen kan ikke se at dere paferes betydelige naboulemper i form av tapt utsikt.
Fylkesmannen er enig i det ikke er grunnlag for a kreve en annen heydeplassering etter pbl. § 29-4
forste ledd ferste setning.

Oppsummering

Siden det ikke er sgkt om og gitt dispensasjon fra reguleringsplanen om bygningsplassering
opphever vi tillatelsen gitt i vedtak av 14.01.2020. Tiltakshaver bgr ved en ny behandling av saken fa
anledning til & sske om dispensasjon.

Vart vedtak er endelig og kan ikke paklages videre i forvaltningen jf. fvl. § 28 tredje ledd.

Med hilsen
Anne Kjersti Sande Arnt Erik Nordheim
fung. seksjonsleder seniorradgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent

Kopi til:

VILLANGER & SONNER AS KNARVIK 5914 ISDALST@
Alver kommune Havnevegen 41 A 5918 FREKHAUG
Hilde Hisdal Kvalvagnesvegen 18 5956 Hundvin

Mottakerliste:

Vetle Ketil Wergeland Fagervollen33 5956 Hundvin
@yvind Myhr Fagervollen29 5956 Hundvin
Bjarte Bakke Pedersen  Fagervollen 27 5956 Hundvin



