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Klage pa tillatelse til riving og oppfering av hytte 267/14/4, Beroya i
Levanger kommune - kommunens vedtak oppheves

Det vises til Innherred samkommunes ekspedisjon hit av 20. mars 2009 hvor ovennevnte sak
ble oversendt Fylkesmannen til endelig klagebehandling. Fylkesmannens myndighet som
klageinstans folger av plan- og bygningsloven (pbl.) § 15 og delegering fra Kommunal- og
regionaldepartementet og Miljgverndepartementet.

Sakens bakgrunn:

Pa vegne av Hans Martin Anderssen sgkte Fasting arkitekter AS om rammetillatelse ved brev
av 26. november 2008. Sgknaden dreide seg om riving av eksisterende hytte og oppfering av
ny hytte pa eiendommen gnr/bnr/fur 267/14/4. Etter nabovarsel kom det inn en merknad fra
grunneieren Johannes Fossum, som i hovedsak gar ut pa at det omsekte bygget er plassert for
n&re tomtegrensen. Det kreves byggetegninger med angitte mal, og anferes at bygget etter
Fossums mening er for stort for dette omradet. Tiltakshaver uttaler i sin kommentar til
nabomerknaden at tomta har punktfeste, og dermed ingen tomtegrense. Det anfores ogsd at
Fossum har fétt det han har krav pa av tegninger, og at hytta er i henhold til reguleringsplan.
Fossum viser til at Stjer- og Verdal tingrett har fastslatt at grensene som er angitt i
reguleringsplanen ogsé gjelder som tomtegrense for de tomtene som enskes innlost.
Anderssen ensker ifolge Fossum & lgse inn tomta.

Ved brev av 8. desember 2008 fattet kommunen felgende vedtak:

"Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 93 (tillatelse til tiltak) og vedtatte
delegasjonsbestemmelser godkjennes soknad om rammetillatelse under folgende forutsetninger:

* Bygget skal oppfores i samsvar med Plan- og bygningsloven med gjeldende
forskrifter og vedtekter.
* Byggearbeidene ma ikke igangsettes for igangsettingstillatelse er gitt.

Fasting arkitekter as gis ansvarsrett som ansvarlig soker.

Vedtaket kan paklages i henhold til Forvaltningslovens § 28. Det er tre ukers klagefrist fra mottatt
dato av dette vedtaket.”

Johannes Fossum paklaget vedtaket ved brev av 1. januar 2009. Det anferes at kommunens
framstilling av tiltakets plassering er feilaktig, og at tiltaket vil komme 1 konflikt med de andre
interessene i omradet. Det anferes ogsé at tiltaket vil komme i konflikt med de regulerte
tomtegrensene, og at det er i strid med pbl. § 70. Det er etter klagers mening spesielt viktig at det
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ikke aksepteres avvik fra loven i slike omrader, og at det er uinteressant at omradet rundt tiltaket
ikke kan bebygges ytterligere, da dette kan endres i framtiden. Til slutt anferes at Stjer- og Verdal
tingrett ved dom har fastslétt at reguleringsgrensene skal gjelde som tomtegrense ved
innlesning/oppmaling. Seknad om oppmaling er sendt oppmalingsenheten, og det er paregnelig at
Anderssen vil kreve innlgsning. Det kreves derfor at avstand fra tomtegrense skal vare i samsvar
med pbl. § 70.

Kommunen kommenterer anforslene i sin vurdering. Det presiseres at det er de
omkringliggende omradenes formal som er omtalt i saksframlegget. Nar det gjelder de
innregulerte tomtegrensene, legger kommunen til grunn at disse far betydning forst néar
Anderssen kjoper tomta, og at pbl. § 70 forst da kan komme til anvendelse. Per i dag har
Anderssen punktfeste, og disponerer sdledes et areal pa ca. 1 daa rundt dette. Kommunen
mener derfor at tiltaket ikke er i strid med reguleringsplanen eller plan- og bygningsloven,
men legger til at det er noe usikkerhet omkring det juridiske i denne saken. P4 bakgrunn av
dette fattet kommunen folgende vedtak i mete den 18. mars 2009, sak nr. 35/09:

"I samsvar med de vurderinger som er gjort i dette saksfremlegget og i plan- og
byggesakssjefens sak 949/08 opprettholdes det vedtak som ble fattet av plan- og
byggesakssjefen i sak 949/08.

Saken sendes Fylkesmannen i Nord-Trandelag for endelig avgjorelse.”
Saken ble oversendt Fylkesmannen ved brev av 20. mars 2009.

Ved brev til Fylkesmannen av 17. april 2009 kom klager med tilleggsopplysninger i saken.
Det opplyses om at han har fatt innvilget fradeling av festetomta 267/14/4, og at dette vil
gjennomfores snarest mulig.

Fylkesmannens vurdering:

Fylkesmannens myndighet som klageinstans fremgar av forvaltningslovens (fvl) § 34. Av
andre ledd folger det at vi kan preve alle sider av saken og herunder ta hensyn til nye
omstendigheter. Med dette menes at vi kan preve om vedtaket er innholdsmessig lovlig, om
det er truffet av rette myndighet, og om det er blitt til pa lovlig méte.

I tillegg kan Fylkesmannen prove forsteinstansens skjennsutgvelse, om vedtaket bygger pa
riktig faktum og om det kommer i strid med ulovfestede regler for saksbehandlingen. Med
dette menes om vedtaket innebarer sakalt ”myndighetsmisbruk” dvs. om vedtaket er motivert
ut i fra utenforliggende eller usaklige hensyn, om avgjerelsen berer preg av vilkarlighet eller
om den inneberer usaklig forskjellsbehandling.

I fvl. § 34 annet ledd siste punktum, er det bestemt at statlig organ som er klageinstans for
kommunale vedtak skal legge vekt pa hensynet til det kommunale selvstyret ved provingen av
det frie skjennet.

Planstatus:

Stedet som tiltaket enskes oppfort pa, omfattes av reguleringsplan for Bergya vedtatt 12. mars
2008. Det er regulert til byggeomrade med underkategori fritidsbebyggelse. P4 plankartet er
tomtegrenser tegnet inn. Det er ogsé tegnet inn punkter for tomtefeste.
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Reguleringsformalene

Klager anforer at kommunens beskrivelse av tiltakets beliggenhet og omraddene rundt er
feilaktig. Kommunen viser til at det er de omkringliggende omraders reguleringsformal som
er omtalt i vurderingen.

Ut i fra saksdokumentene viser kommunen til reguleringsformélene pa omradene rundt
tiltaket nar den omtaler hva det grenser i mot. Det slés fast at byggeomradet med punktfestet
grenser mot friluftsomrdde og mot omréde for jordbruk/skogbruk/gartneri. Dette betyr ikke at
gartneridriften m4 ligge inntil tiltaket. Nér det gjelder tiltakets plassering i byggeomradet, er
det som kommunen sier dratt opp mot nordest. Dette er nesten sa langt bort fra friluftsomradet
som det er mulig 8 komme uten & gé utenfor de innregulerte tomtegrensene. Fylkesmannen
kan ut i fra dette ikke se at kommunen har lagt feil forstaelse av kartet og tiltakets plassering
til grunn for sitt vedtak.

Tomtegrensene, pbl. § 70

Klager anferer at tiltaket er i strid med pbl. § 70, fordi det sekes om & fa bygge naermere
innregulert tomtegrense enn 4 meter. Kommunen er klar over at tiltaket kommer nermere
tomtegrensen enn 4 meter, men mener at dette ikke far betydning da tomta ikke er fradelt.
Etter kommunens oppfatning kommer ikke pbl. § 70 til anvendelse for tomta eventuelt
fradeles.

Det er ikke omstridt at reguleringsplanen for Bereya har innregulerte tomtegrenser som skal
legges til grunn ved eventuell fradeling av hyttetomtene. Reguleringsplanen hjemler séledes
en rett for festerne til 4 fa fradelt tomt i samsvar med de innregulerte tomtegrensene.
Spersmalet er om tomtegrensene far betydning ogsé i de tilfeller fradeling ikke er
gjennomfort.

I denne saken er det sgkt om oppfering av hytte neermere enn 4 meter fra innregulert
tomtegrense. Det er ogsé sekt om fradeling av tomta, men dette er ikke gjennomfert enda.
Dersom tiltakshaver far oppfere hytta som omsekt, vil en senere fradeling av tomta i samsvar
med de innregulerte tomtegrensene komme i strid med avstandskravet i pbl. § 70. Det vil
likevel ikke finnes hjemmel for 4 nekte fradeling, da reguleringsplanen som nevnt ovenfor
hjemler en rett for festerne til & fa fradelt sine tomter i samsvar med de innregulerte
tomtegrensene.

Pa bakgrunn av dette har Fylkesmannen kommet til at tomtegrensene ma tas hensyn til i
denne saken. Dette for & unnga tilrettelegging for lovstridige forhold pé et senere tidspunkt.

Pé bakgrunn av det ovenstdende fatter Fylkesmannen felgende

vedtak:

Innherred samkommunes vedtak av 8. desember 2008 oppheves. Saken heimsendes for ny
behandling.

Klagen tas til folge.
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Vedtaket er endelig og kan ikke paklages videre 1 forvaltingen.

Med hilsen
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