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Fylkesmannens uttalelse til seknad om dispensasjon fra
reguleringsbestemmelsene for Tindbuen gnr/bnr 232/131- Levanger
kommune

Fylkesmannen viser til Deres oversendelse av brev av 14.03.2007 vedrerende uttalelse til
oppfering av anneks pi eiendommen gnr/bar 232/131 Tindbuen, Asenfjord.

Seknaden gjelder oppfering av anneks. Planlagte tiltak ligger innenfor omréide som er
omfattet av reguleringsplan.

Saken er forelagt landbruksavdelingen og miljevernavdelingen, og vi har etter dette folgende
merknader:

Fra Landbruksavdelingen: o
Landhmksavdehugen har mgen merknader til seknaden.

Fra Miljovernavdelingen:

Det omsekte tiltaket gjelder oppfering av nytt anneks. Tiltaket er lokalisert i et omride som er
omfattet av reguleringsplan for Tindbuen. I felge reguleringsbestemmelsene til debum pkt.
5.1 skal samlet grunnflate for fritidsbolig inkl. uthus/anneks ikke overstige 100m?.

Tiltakshaver ensker 4 bygge nytt anncks p4 13,6 m’, og har fra for en fritidsbolig p& 91 m”.
den samlede grunnflate blir 104,6 m?, og m3 siledes sgke dispensasjon fra gjeldende plan.

Miljevernavdelingen har som grunnholdning at man s3 langt det lar seg gjere ber forholde seg
til eksisterende planbestemmelser. Mange dispensasjoner medforer lite forutsigbarhet og fare
for uheldige presedensdannelser. Miljevernavdelingen har ellers ingen merknader il saken.
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KLAGE PA VEDTAK AV 28.03.07, SAK 30/07 — SOKNAD OM FRADELING AV
TOMT TH: FRITIDSETENDOM PA EIENDOMMEN HEGGERAS, GNR. 234 BNR. 6,
ASENFJORD.

Det vises til avslag p4 seknad om fradeling av tomt til fritidsbolig p4 eiendommen Heggeras,
mottatt 10.04.07; 2 3r og 1 mnd. etter at seknad ble sendt. Vedtaket péklages herved.

Av saksframlegget framgar det at begrunnelsen for avslaget blant annet er at intensjonene i
kommuneplanens arealdel om & veere varsom med 4 tillate nye fritidsholiger og boliger i de
samme omridene, veier tyngre enn de anforte serlige grunner. -

Denne begrunnelsen faller pa sin egen urimelighet da eiendommen Heggerds allerede er en
fritidseiendom, beliggende i LNF-sone B6 og hvor eiendommens bygninger brukes til
fritidsformal. Det er heller ingen boliger i umiddelbar nerhet og momentet om at
blandingsbebyggelse lettere danner gnumnlag for interessekonflikter, er dermed ikke relevant i
denne saken. En ny fritidsbolig  direkte tilknytning til eksisterende fritidsbebyggelse vil ikke
redusere verdien av.omridet eller ha uheldige landskapsmcssige sider, slik Plan-og '
byggesakssjefen hevdet ved forrige gangs behandling. '

Niér det av familiemessige grunner sokes fradelt ei tomt for fritidsbolig til min sester, er dette
blant annet en del av arveoppgjeret knyttet til eiendommen. Videre vil en gjennom en
fradeling i sterkere grad kunne opprettholde tilharigheten til heimplassen, ogsa for kommende
generasjoner. At tomta vil veere fritt omsettelig og det at det er mulig & skaffe seg tomt i

" regulerte Telt som det framgdr av saksfrarlegget, anses & vaeré usaklig. Det er nettopp
tilherighet til heimplassen som gjer seknaden aktuell; andre alternativer er uaktuclie.

Kommunen har i sitt saksframlegg kommentert paberopte usaklig forskjellsbehandling i PS-
sak 105/05 (Vinan) pé en lite overbevisende méte, At Vinan ligger 1,5 mil i luftlinje fra
Heggerésen er i denne sammenhengen ikke noe argument, og virker faktisk provoserende. At
det er en annen sone (E) er heller ikke relevant, da bide sone E og B6 ligger i LNF-omréder.
Sone B6 tillater oppfaring av bebyggelsc, merns det i sone E er byggeforbud dadeter | |
nedslagsfelt for drikkevann. Ved 4 tillate bygging hor har kommuncn skapt presedens kfr.
Plan- og byggesakssjefen i sak 105/05:"Plan- og byggesakssjefen er av den oppfatning at en
fradeting innenfor sone E helt klart yil skape presedens for tilsvarende senere seknader.
Kommunien kan-lett komme i den situasjon at det vil foreligge forskjelisbehandling ved senere
behandlinger.” - - - R
Dette kan vanskelig forstds & gjelde bare i sone E, men i LNF-omréider gencrelt.




Ved 4 dispensere i denne saken, uten & bli henvist til andre regulerte hytteomrider, slik vi ble,
har man akseptert sekerens sterke béind til omrddet (konas foreldre har hytte pd
naboeiendommen) som sarlig grunn. At en seknad om tomt pé heimplassen, hvor en har
tilbrakt sine forste levedr og jevnlig benyttet under oppveksten og i voksen alder, derimot ikke
er seerlig nok, understreker var oppfatning av usaklig forskjellsbehandling.

Kommunen har i sin dispensasjon i Vinan-saken brukt Landbrukssjefens nye behandling og
godkjenning som seerlig grumn for omgjering av vedtaket og i tillegg, i sak 18/06, begrunnet
vedtaket ytterligere med momenter som ikke kom fram av vedtaket. Flere av disse
kulepunktene er ikke argumenter framsatt av sekeren, men av kommunen selv. Ved & komme
med utfyllende opplysninger mener Levanger kommune at det er begrunnelse god nok for at
de relevante forhold i de to sakene ikke er like. Det at kommunen tillegger sekeren sarlige
grunner han ikke selv har anfert, anses i seg selv & vaere usaklig.

T saksframlegget kommenteres ogsé fylkesmantiens spersindl om usaklig forskjellsbehandling
i forhold til Vinan-saken og kommunens dispensasjonspraksis i slike saker. Til det svares at
”Kommunen har hatt en streng praksis med hensyn pé dispensasjoner innenfor LNF B-
omréidene i arealdelen til kommuneplan.” Dette forstés dit hen at det i sone E — nedslagsfelt
for drikkevannskilde — ikke er like strengt, til tross for iotalt byggeforbud.

I forhold til saksframleggets grundige omtale av uttrykket sarlige grunner finner en det
vanskelig 4 forstd at det finnes serlige grunner i Vinan-saken, mens de sterke band til
Heggerdsen ikke er god nok s®rlig grunn. I felge saksframlegget kan forhold vedrarende
spkerens person unntaksvis veere serlig grunn og dette synes & ha vert utslagsgivende i
Vinan-saken.

Med bakgrunn i ovennevnte har Levanger kommune, som Plan- og byggesakssjefen har
papekt, skapt presedens i denne type saker og pdstand om usaklig forskjellsbehandling i disse
to sakene opprettholdes.

Avslutningsvis kan det nevnes at sektormyndigheter/fagmyndigheter, inkl. Landbrukssjefen,
ikke har hatt innvendinger til fradelingssaken noe som gir kommunen en mulighet til 4 gi
dispensasjon. Levanger kommune har i flere saker, behandlet i PUK i de senere drene,
dispensert fra kommuneplanens arealdel, ogsd i 100-metersbeltet til sje, hvor forskjellige
_saerlige grunner er vurdert som tilstrekkelige.
Enkanderfonkkeakseptereald:spemas;onikkekangm fordi om Heggerdsen tilfeldigvis
ligger i sone B6, hvor det oppfattes 4 vare eksira strenge krav til dispensasjon.

Jeg ber derfor om at vediak i nervierende sak omgjeres og at seknad om fradeling av nevnte
parsell innvilges.
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Fra Miljovernavdelingen:

Mﬂ]ﬂvemavdelmgen gjer oppmerksom pd at ut i fra programmet ”* GIS-Line” p& deres
hjemmesider, viser tilgjengelige flyfoto at tiltaket som det sokes om, allerede er over 30 m*
inkl. takutstikk. Vi anbefaler kommunen 4 sjekke opp dette.

Det omsekte tiltaket gjelder riving av eksisterende anneks, og oppfere nytt. Tiltaket er
lokalisert i et omrdde som er omfattet av reguleringsplan for Sagtun hyttefeit. I falge
reguleringsbestemmelsene til Sagtun § 2 kan uthus ikke ha starre Pmrmﬂate enn 12 m?, mens
kombinert uthus/anneks ikke kan overstige en grunnflate pd 15 m".

Tﬂtakshavm‘ gnsker 4 rive eksisterende anneks pd 23 m? for 4 erstatte dette med nytt anneks
p4 25 m”. Ettersom tiltakshaver river eksisterende bygg og setter opp nytt, anses dette som
oppfering av et nytt bygg som avviker fra gjeldende reguleringshestemmelser og krever
dispensasjon. Tiltakshaver mé da i dette tilfellet forholde seg til gieldende reguleringsplan, og
kan ikke bygge storre enn 15 m? jfr reguleringsplan for Sagtun § 2, selv om tiltakshaver
tidligere har f3tt dispensasjon til anneks som er starre enn hva dagens bestemmelser tillater.

Tiltaket fordrer siledes at kommunen eventuelt innvilger dispensasjon fra bestemmelsene i
reguleringsplanen for Sagtun som ikke tillater at uthus kan ha sterre grunnflate enn 12 m?, og
kombinert uthus/anneks 15 m?.

Miljevernavdelingen har som grunnholdning at man s langt det lar seg gjere ber forholde seg
til eksisterende planbestemmelser, og ﬁmﬂder i dette tilfellet kommunen 3 gi dispensasjon til
riving og oppfering av nytt anneks pd 25 m?. Mange dispensasjoner medfarer lite
forutsigbarhet og fare for uheldige presedensdannelser.

Fylkesmannen ber om 4 bli orientert om vedtak i saken.
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SOKNAD OM DISPENSASJON FRA REGULERINGSBESTEMMELSENE FOR
SAGTUN

Det sekes om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsenes § 2 vedr. maks sterrelse pa uthus/
anneks.

Seknaden begrunnes med felgende:

Vi har et eksisterende anneks i dag som har et bruksareal pa ca. 23 m2. [ tillegg har annekset
et mindre overbygg pa 1x3.5 meter.

P4 grunn av den dérlige standarden til annekset er det anskelig 4 rive dette & bygge nytt. Nyit,
omsgkt anneks fir samme grunnflate, men ca. 2 m2 sterre bruksareal.

Eksteriermessig blir det mye penere & bygge nytt anneks enn & bygge til eksisterende
fritidsbolig.
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Det vises til behandling av ovennevnte sak i Plan- og utviklingskomiteen onsdag 25.04.2007.

Klagen gnskes belyst grundig. Dette krever at det gis informasjon om sakens gang helt fra
begynnelsen, samt at i de tilfeller hvor jeg mener det er utvist klar forskjellsbehandling gis det
informasjon om de respektive byggesaker pd Boroya.

Denne klagen er utarbeidet i samarbeid med siv. arkitekt Lars Fasting, fra arkitektfirmaet
Fasting Arkitekter AS, Trondheim.

HISTORIKK

Undertegnede sekte farste gang om oppfering av ny hytte i 1995/1996.

Farste omsekte prosjekt hadde et areal pa ca. 80 m2. Davarende bygningssjef (Stower) sendte
meg noksa hodestups ut fra ridhuset med beskjed om 4 forminske hytta til 60 m2!

Dessuten, det ble ikke gitt tillatelse til riving av gammel hytte.

Under tiden har det dessverre oppstétt store forsinkelser i prosjektet. Mange runder frem og
tilbake med kommunen, samt omfattende tvister med grunneieren.

I 2004 begynte kommunen & godkjenne bygging av langt starre fritidsboliger pd Bereya.
Nocn prosjekter med et areal sterre enn 150 m2. Det ble faktisk godkjent fritidsboliger i to
etasjer (sokkel samt “oppstuggu”), det ene ogsd med kjeller.

[ mai 2004 avtalte jeg mete med byggesakskontoret (avd.ing. Hilde M. Rastad), hvor jeg
ensket 4 13 en bekreftelse pa hvorvidt kommunen hadde foretatt endringer mht
arealbegrensninger for fritidsboliger pA Boreya. Restad svarte at ™vi ser annerledes pa dette i
dag”. P4 mitt spersmdl om undertegnede ogsé kunne soke om en endret og tidsmessig riktig
fritidsbolig innenfor samme areal var svaret: ja”.




Arkitektfirmaet Fasting Arkitekter AS i Trondheim v/sivilarkitekt Lars Fasting ble derfor
engasjert for & prosjektere en fritidsbolig med et areal satt til ca. 100 m2, med tilhagrende bod.
Vesentlige krav var at hytta skulle tilpasses tomt, terreng og omgivelser, samt at den skulle
virke tilbaketrukket og ha en lav fasade mot sjeen.

Det foreligger pr. i dag godkjenning for oppfering av hytte med et areal p ca. 60m2.
Nedvendige dispensasjoner fra PBL §17-2 og kommunedelplan for Levanger sentrum er gitt.

Seknad om oppfering av "ny” fritidsbolig ble rammet av innforing av midlertidig bygge- og
deleforbud pa ciendommen (med tilherende fester) den 16.02.2005.
Dette forbudet ble opphevet den 16.02.2007.

Denne byggesaken har etter hvert utviklet seg til 4 bli en noksa uverdig forestilling,

Pr. 25.04.2007 foreligger det ingen podijent reguleringsplan for omridet.

VESENTLIG FORSKJELLSBEHANDLING / GODKJENTE PROSJEKTER

Siden 2004 har kommunen godkjent oppfering av flere nye fritidsboliger pd Boraya og hvor
ensket areal fra tiltakshavere er imgtekommet.

Dessuten ble det dret for undertegnede ferste gang sokte — i 1994 — godkjent en utvidelse av
fritidsbolig pd vér del av eya til ca. 100m2 + hems.

En kort redegjerclse over de ulike prosjektene:

Sak 2466/94 (Gnr.267/14)
C. Skauge v/ Inger Valle
Fritidsboligen slik den fremstér er ikke i henhold til byggesaksdokumentene.
Opprinnelig hytte har et arcal pa ca. 33 m2. Ny hytte inkl. pébygg har et areal pd
mer enn 100 m2 inkl. hems. Hytta ligger ca. 10 meter fra flomal.
Godkjent i 1994.
Avd.ing. ved byggesakskontoret skriver i vedtaket:
" Eksisterende hytte ligger innenfor 100-metersbeltet langs
sjven og skal ut fra dette ha dispensasjon fra Plan- og bygnings-
lovens § 17-2. Vi har hatt som praksis at tilbygg med inntil en
fordobling av areal av eksisterende hytte ikke har utlost krav om
dispensasjon. I dette tilfellet dreier det seg om ef tilbygg til en
Sforholdsvis liten hytte og utbyggingen forer ikke til en fordobling
av arealet. Dessuten er omrddet fra for sa utbygd med hytter at det
ikke kan utnyttes som allment friomrade”.

Sak 269/03 (Gnr 267/001)

Trude og Ottar Restad. Nybygg.

Arcal BRA 114 m?2 (to etasjer + kjeller).
Ligger innenfor 100-metersbeltet.
Godkjent i 2004.




Sak 222/04 (Gnr 267/028)

Guri Holmvik. Tilbygg/pibygg.
Arcal BRA 91 m2.

Ligger innenfor 100-metersbeltet.
Godkjent i 2004.

Sak 138/04 (Gnr 267/001)

Marit Amdal Vikan. Riving av gammel hytte + nybygg.

Areal BRA 158 m2 (to etasjer (sokkel)).

Boligen ble godkjent flyttet ca. 5 meter nzrmere sjgen enn opprinnelig hytte.
Avstand til flomal < 20 meter.

Godkjent i 2004.

Sak 117/05 (267/37)

Knut Munkebye.

Areal BRA >80 m2.

Tilbygg/pibygg til eksistcrende fritidsbolig,
Ligger innenfor 100-metersbeltet.

Godkjent i 2005 — mens reguleringsarbeidet pgér,

Sak 067/05 (267/001)

Robert Flatds. Nybygg.

Areal BRA > 120 m2 (3 bygninger)

Ligger inmenfor 100-metersbeltet.

Godkjent i 2005 — mens re i eidet

Altsd;

- 11994 oppfares tilbygg/pabygg til fritidsbolig med samlet areal starre enn 100 m2.

- Undertegnede seker i 1995 om & bygge fritidsbolig pa ca. 80 m2, men fir ct
umiddelbart avslag over bordet.

- 12004 godkjenner kommunen oppfering av nye fritidsboliger med areal BRA opptil
160 m2, og tillater dessuten mer enn en etasje.

- 12005 godkjennes ytterligere to nye prosjekter med areal BRA mer enn 120 m2, Disse
prosjektene blir faktisk godkjent mens reguleringssaken er under arbeid, og av
kommunen vel vitende om at man vurderer en klart lavere arealramme. Kommunens
byggesakskontor har bekrefiet til undertegnede — skriftlig — at man ville innfore
bygge- og deleforbud ogsi pé denne delen av Beroya dersom sterre byggeprosjekter
ble omsgkt. Dette ble imidlertid aldri gjort.

Det er ingen overdrivelse & hevde at undertegnede er forfordelt og klart forskjellsbehandlet i
forhold il andre tiltakshavere p4 Bereya. De samme lover, regler og forskrifter var gieldende
og identiske for samtlige prosjekter. Krav til nedvendige dispensasjoner fra plan- og
bygningslov samt kommunedelplan var identisk for samtlige byggesoknader.

Innenfor kongeriket er det satt krav til likebehandling. Noen vil kalle slike overtramp for
myndighetsmisbruk. Jeg ansker ikke at min kommune skal framst3 i et slikt lys.




SAKSBEHANDLING

Undertegnedes byggesak ble behandlet i henhold til kommunedelplan for Levanger sentrum.
Kommunedelplanen for Levanger sentrum har ingen bestemmelser om maksimalt arcal for
dette omradet, men alle seknader ma behandles som dispensasjoner fra LNF-formélet i
kommunedelplanen og 100-metersbeltet langs sjaen™.

Det er altsa ingen hjemmel for 4 kreve at bebyggelsen kun skal vare 80 m2. Vedtaket baserer
seg pd skjonn fra byggesaksbehandler og saksbehandler i Fylkesmannens miljevernavdeling,.
PBL § 70-1: Utgangspunktet for vurdering etter PBL 70-1 er at tiltakshavers enske skal
imetekommes der ikke avgjerende grunner taler imot dette. Med avgjerende grunner sikter en
szerlig til plassering og hoyde som medferer betydelig ulempe for f.eks. nabo eller
omkringliggende miljo.

Det mé altsd vaere avgjerende grunner relatert til plassering og hayde som ligger til grunn for
avslaget pa byggeseknaden. Men plasseringen er tilbaketrukket i forhold til dagens hytte, og
hayden er beskjeden, med en rafteheyde som tilsvarer normal derhayde.

Videre ma det igjen presiseres at det allerede foreligger godkjenning pé oppfering av ny hytte
pé denne tomta.

Fylkesmannens miljevernavdeling uttaler: ....... "ligger ca. 25 meter fra sjecn og ca. 10 meter
fra eksisterende sti. Denne hytta privatiserer pynten pé halveya....”, og videre: ....”Na sokes
det om oppfoering av ei langt sterre hytte p 105 m2 med en utradisjonell byggestil. Hytter av
denne sterrelsen vil ha en langt mer privatiserende effekt enn det de tradisjonelle og mindre
hyttene har.”

Vi mener disse uttalelsene er svaert subjektive og ikke relatert til “plassering og heyde”.
Minsteavstanden til sti/traktorveg er 14 meter, og omrédet omkring hytta er dpent for fri
ferdsel, altsé ikke “privatisert”.

Det er allerede godkjent ei hytte pd 60 m2 pd tomta, til erstatning for den gamle som n4 stir
der. Nar PUK n gir avslag pd soknad om 4 fa bygge ei hytte pé ca. 105 m2 + ¢t
tilbaketrukket, og delvis nedgravd uthus, m& PUK etter vér oppfatning kunne dokumentere at
denne hytta "medferer betydelig ulempe for nabo eller omkringliggende milje™ i forhold til
den hytta som er godkjent for oppfering pé tomta. Slik dokumentasjon er ikke gitt.

Videre vil vi hevde at ei hytte p& 105 m2 ikke “privatiserer” mer enn ei hytte p4 80 m2, da det
ikke blir flere brukere av hytta om den blir litt sterre. Som tidligere nevnt ble det i 2004
godkjent ei hytte < 20 meter fra sjeen med en fasade mot sjeen pa to etasjer og et bruksareal
pé 158 m2. Dette prosjektet ble ogsa vurdert av Fylkesmannens miljevernavdeling — uten
merknader (saksref. 2004/819, datert 28.01.2004).

1 henhold til "vanlige regler mot myndighetsmisbruk™ — herunder kravet om likebehandling —
mener vi det er utevd klar ulikebehandling for hytter langs samme strandlinje.

Det registreres videre at ...”Plan- og byggesakssjefen vil se positivt pd et prosjekt som er godt
tilpasset terreng og omgivelser, med samlet BRA inntil 80 m2”,

Hvor absolutt er denne grensen pd BRA < 80 m2 inklusive uthus/anneks? Hva er
begrunnelsen for at det settes en grense pd 80 m2 ndr de fleste som bygger hyite i dag ensker
seg et sterre areal?

Kan for eksempel ikke et delvis nedgravd uthus pa 10-15 m2 med fordel legges som et tillegg

1il hytta?




Det virker i begrunnelsen for avslaget pa soknaden, som om en arealgrense p4 80 m2 er satt ut
fra en skjennsmessig vurdering som savner dokumentert begrunnelse. Dette er vel noe man
skal forseke & unnga i behandlingen av byggesaker.

Jeg héiper pd denne bakgrunn at seknaden kan vurderes pé nytt.

Sammen med arkitekten har jeg vurdert en reduksjon av arealet, men med opprettholdelse av
planlesning og form. Jeg ensker & bevare grunn-ideen og prinsipplesningen om ei hytte som
ligger lavt i landskapet og ikke legger beslag pé annet areal omkring bygningen enn den
inngjerdete terrassen. Det er mulig 4 redusere arealet noe, men pé ingen méte s& mye at
summen av hytte- og bodareal blir under 80 m2 BRA uten at vesentlige kvaliteter ved den
omsekte hytta gir tapt. Slik den frittliggende boden er plassert, vil den i det hele tatt ikke
sjenere den fri ferdselen i omradet.
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