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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 sledes rettidig.

Klagen har i 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 omsgkte plasse-
ringen av garasjen. Plan- og bygningsloven hjemler ikke avslag pé dette grunnla-
get

Det anfores fra denne side at vedtaket mé& omgjeres slik at det gis dispensasjon og bygge-
tillatelse. Subsidizert mé vedtaket oppheves.

2. VEDRGRENDE DISPENSASJON FRA UTNYTTINGSGRADEN
2.1 Kommunens manglende reelle vardering

Etter reguleringsplanens pkt. 3.1.4, sammenholdt med plankartet, har tomten en utnyt-
tingsgrad pa 50 %. Denne er benyttet fullt ut ved bygging av bolighuset. Det er derfor
nodvendig med dispensasjon for & bygge garasje. Slik dispensasjon har tiltakshaver sgkt
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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I 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 4 dispensere fra — utnyttings-
graden — blir det imidlertid ikke uttalt noe om.

Kommunen skriver at

«Administrasjonen kan ikkje sjé at det er kome inn argumenter i saka som taler for ein
dispensasjon, da omsyna bak reglane det sokjast dispensasjon i fré 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 & basere avslaget pa at omsekte plassering av garasjen ikke kan godtas. Ad-
gangen til 4 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 veere et argument for at det ikke skal gis dispensasjon.

Bak bestemmelser om utnyttingsgrad ligger forst og fremst hensynene til uteoppholdsareal og
belastning pé 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 soknaden 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 uttrykk i vedtaket pa en méte som gjor det mulig
4 kontrollere om rettsanvendelsen er riktig. Dette gir i seg selv grunnlag for & oppheve vedtaket,
dersom det ikke i klageomgangen blir foretatt en ny og tilfredsstillende vurdering av dispensa-
sjonsseknaden.

2.2. Det er grunnlag for 4 dispensere i dette tilfellet

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

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

Noen vesentlig pavirkning p& omgivelsene ellers vil garasjen heller ikke ha.
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Et sentralt moment i den forbindelse er at reguleringsplanen, selv om den fastsetter utnyttingsgrad
pa 50 %, ogsé 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 skt rammetillatelse for boligene i
feltet, og dette viser plassering av garasje slik denne na er omsekt. Det var derfor paregnelig for
naboene at det ville komme garasje nettopp her, selv om utnyttingsgraden pé 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 pévirket.

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

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

3. AVSLAG PA GRUNN AY OMS@KT 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 péaverka
utsikta nokre.» (var uthev.)

Videre heter det pa s. 2 at

«Nar det gjeld omsgkte garasje, er dette, slik administrasjonen kan sji ikkje ei god plassering av
garasjen.» (var uthev.)

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

«Byggverkets plassering, herunder hoydeplassering, 0g byggverkets hoyde skal godkjennes av
kommunen.»

Bestemmelsen hjemler imidlertid ikke avslag pé 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 & nedlegge forbud mot bebyggelse, men til
& avslé 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 situasj onsplanen/illustrasjonsplanen.

Ettersom avslaget baserer seg p4 en bestemmelse som ikke gir hjemmel for avslag, ma vedtaket
oppheves dersom det ikke blir omgjort.

3.2 Det er ikke grunnlag for 4 kreve annen plassering her

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

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

Nar det gjelder endring av plassering pa grunn av pavirkning 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 sikier en seerlig til plassering og hayde som
medjforer betydelig ulempe for f eks naboer og omkringliggende miljo.” (var uthev.)

Videre viser vi til Sivilombudsmannens drsmeldingen 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 4 kreve endret plassering ikke er nddd i dette tilfellet. Det er ikke
lagt til grunn at garasjen vil bli til betydelig eller kvalifisert ulempe. Det ville heller ikke veert
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, mé dette vare akseptabelt.

Dette gjelder szerlig nir 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 meneheoyde som ligger pa kote 47,8. Dette er innenfor regulerings-
planen som fastsetter maksimal kotehoyde til 48,5.

Nar det gjelder plassering skriver kommunen ogsa i avslaget at

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

Dette er ikke riktig. Mellom tomannsboligene bak huset p4 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 nér bilen star pa det smaleste stedet.

Garasjen skal som omtalt plasseres i trdd med situasjonsplanen og den adkomstlgsning 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 nar det ble sekt rammetillatelse for boligen. Dette ble
gjort og kommunen hadde ikke innvendinger. Omsgkte 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 omsgkte plassering av gara-
sjen. I alle tilfeller kan det ikke gis avslag pa soknaden, slik det na er gjort.

4. OPPSUMMERING

Kommunen har basert sitt avslag pé 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 4 gi dispensasjon dersom dette blir vurdert.

Nér det gjelder plassering har ikke kommunen hjemmel for & avsla seknaden 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.

P4 denne bakgrunn anfores at kommuen mé omgjore avslaget og gi dispensasjon og byggetillatel-
se.

Subsidizrt mé vedtaket oppheves.
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Med vennlig hilsen
Advokatfirmaet Harris

QU B lchule

v Elén Arskog Vedvik
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