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Seknad om dispensasjon fra omrideplanen for Valestrand for gnr. 146, bnr. 108 i
forbindelse med oppfering av forstetningsmur

Saksforhold
Pa vegne av tiltakshaver sokes det herved dispensasjon i forbindelse med seknad om tiltak.
Tiltaket bestar i oppforing av forstetningsmur. Tiltakshaver er Per Andersen.

12003 gav kommunen tillatelse til oppfering av enebolig med forstetningsmur, se saksnr.
179/03. Muren ble godkjent med 3,5 meters hoyde, jf. vedtaket. Den ble ogsé godkjent med
en plassering i/noe utenfor tomtegrensen. Dette er vist pa de opprinnelige tegningene. Slik vi
har forstétt det sa ble det ogsé gitt ferdigattest.

Muren har dog fétt en noe annerledes utforming enn det som var godkjent. Den mé derfor
omsekes pd nytt. Gjeldende plan er i dag omradeplanen for Valestrand (som ikke gjaldt pa det
tidspunkt boligen ble godkjent). Denne planen inneholder bestemmelser som tiltaket kommer
i konflikt med, herunder plankartets angivelse av byggegrense, samt bestemmelser knyttet til
heyden pa murer. For & f3 tiltaket godkjent i ettertid ma man saledes soke dispensasjon fra
disse forhold.

Regelverk

Plan og bygningsloven § 19-1 apner for at det kan gis dispensasjon. De narmere vilkar
fremgér av § 19-2 andre ledd, ferste og andre punktum. Forste punktum sier at dispensasjon
ikke kan gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i
lovens formélsbestemmelse, blir «vesentlig tilsidesatty. Videre ma fordelene ved & gi
dispensasjon vere «klart storre» enn ulempene. Vilkérene er kumulative, dvs. at begge ma
veere oppfylt for at dispensasjon kan gis.

Nar det gjelder ordlyden legges det opp til at det méa foretas en konkret vurdering av den
enkelte sak. Dette underbygges av uttalelser i forarbeidene hvor det presiseres at "det ma
foretas en interesseavveining, der fordelen ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene”, jf.
Ot. prp. nr. 32 (2007-2008).

Grunner for a gi dispensasjon

Bakgrunnen for 4 innta byggegrenser i plankart begrunnes blant annet med at man vil sikre
lys, luft og apenhet mellom bygg, samt en viss avstand mellom nabobebyggelse, se blant
annet Direktoratets veileder til SAK10 § 6-3. A ha en viss avstand mellom nabobebyggelse
bygger igjen pa brannvernhensyn.

Firma: Forretningsadresse: Postadresse: Foretaksregisteret:
Arkoconsult AS Fossen Senter Postboks 103 Org. Nr: 918 269 665
5291 Valestrandsfossen



arkoconsult

Disse hensyn gjor seg ikke like gjeldende ved oppfering av murer, spesielt ikke nar muren
grenser mot vei. Muren i denne saken vil ikke pa noen méte vere til sjenanse for naboer
relatert til utsiktshensyn eller innsyn. Vi gjer ogsa oppmerksom pé at tiltaket er nabovarslet og
at det er ikke mottatt noen merknader. Vi mener disse forhold taler for dispensasjon.

Vi presiserer ogsa at eiendommens terreng er en utfordring. P4 den siden hvor muren er
oppfert skraner tomten, noe som gjer den vanskelig & bebygge uten sterre terrenginngrep.
Fordelen med muren er at man far man planert ut tomten pa en hensiktsmessig mate.
Resultatet er at uteoppholdsarealet blir sterre, noe som legger til rette for barns lek, samt
andre rekreasjonsformal. At dette er viktige satsingsomrader og forhold som ber vektlegges
fremheves blant annet i Miljoverndepartementes veileder til Grad av utnytting av 2007, jf. s.
18. Det uttales at:

"Uterommet bor ha en utforming som gir mulighet bide for opphold og sosialt samkvem,
rekreasjon, lek og spill i de ulike drstidene. Arealene bor kunne brukes av ulike aldersgrupper
og gi mulighet for samhandling mellom barn, unge, voksne og eldre uavhengig av
Sfunksjonsevne ”.

Vi ser videre ikke at hensynet til 4 ivareta hensynet til drift og vedlikehold av veien, samt
fremtidig utvikling og mulighet for utvidelse av veiarealet, blir vesentlig tilsidesatt i denne
saken. For 4 underbygge dette viser vi blant annet til at bebyggelsen pa tomten, i sin tid, ble
godkjent med mur. Den eneste forskjellen er at dagens mur er noe annerledes utformet. Den er
mer loddrett enn skranende. Vi anser ikke dette som en negativ pavirkning for verken naboer
eller andre, eksempelvis veimyndighet. Fordelene er blant annet at man far mer avstand til
tomtegrensen, samt at en far tilrettelagt for et uteoppholdsareal pa eiendommen med hoy
kvalitet, jf. ogsd ovenfor. Det faktum at man fér sterre avstand til veien er ubetinget positivt.
Det vil forenkle drift av veien, herunder forbedre forholdene knyttet til brayting, salting etc.
om vinteren. Slik tiltaket faktisk var godkjent, jf. tegningene, kunne det se ut som om deler av
muren var utenfor tomtegrensen. Det er ikke tilfellet nd, noe som burde tale til fordel for
dispensasjon.

Nar det kommer til hoyden pa muren fremgér det av dagens omradeplan for Valestrand at
murer skal vare maksimalt 2 meter, jf. bestemmelsenes § 2.2. Det fremgar videre at man ved
terrassering kan ha en heyde pa 4 meter, forutsatt at det er minimum 1,5 meter horisontal
avstand mellom terrasseringen. Dette er i foreliggende tilfelle ikke gjort, og det ma folgelig
sekes dispensasjon.

Bakgrunnen for denne bestemmelsen er & dempe inntrykket av dominerende murer i terrenget.
Dette var imidlertid ikke tilfellet ndr muren forste gang ble omsgkt og godkjent. Det faktum at
den tidligere har veert godkjent, med 3,5 meters hoyde, mener vi taler for en dispensasjon i
denne saken.

Vi viser ogsa til andre eiendommer i narheten som har dominerende murer, se blant annet
gbnr. 146/112 m.fl. Vi mener at tomtene i feltet her, grunnet terrengets beskaffenhet i omradet
generelt, medferte at utbyggingen vanskelig kunne gjennomferes uten oppforing av
forstetningsmurer i denne storrelse. Dersom man ensket en annen utforming, burde det blitt
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palagt nér feltet ble utbygd. At man i denne saken har fatt en mur med en noe annerledes
utforming enn det som var omsgkt burde ikke endre det faktum at tiltaket, og da muren, var en
nedvendig forutsetning for & bebygge tomten med den omsekte utforming. Vi tenker da bade
pa uterommet, men ogsé planeringsheoyde og tilkomsten relatert til avkjersel og vei. Vi mener
disse forhold burde tale til fordel for dispensasjon. Faktum er at muren, slik vi vurderer det,
mest sannsynlig ville blitt godkjent med sin ndverende utforming dersom denne hadde blitt
omsgkt slik nar man bygde pé tomten. Selv om regelverket har endret seg, finner vi at reelle
hensyn taler for en dispensasjon i denne saken. Muren er fort opp i trdd med den praksis som
gjaldt nér feltet ble bygd ut. Dette ber tale til fordel for dispensasjon. Disse forhold medferer
ogsé at en dispensasjon i denne saken, ikke utlgser fare for presedens i andre saker. Det er her
spesifikke forhold, bade faktiske og rettslige, som taler for dispensasjon. Det faktum at feltet
stort sett er ferdig utbygd taler ogsé i denne retning.

Helt avslutningsvis vil vi ogsa vise til at muren er oppfert i naturstein, noe som er med pé a
avdempe inntrykket av muren. En natursteinsmur er mer estetisk enn en betongmur og vil
saledes harmonere bedre med terrenget og omgivelsene.

Basert pa det ovenfor nevnte finner vi at hensynene bak bestemmelsen i § 2.2, samt
plankartets angivelse av byggegrense, ikke blir vesentlig tilsidesatt. Videre finner vi at
fordelene med dispensasjon er klart sterre enn ulempene. Vi mener at vilkarene for

~ %gg)ensasjon er oppfylt i denne saken, jf. pbl. §§ 19-1 og 19-2.
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