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Brit Tenne Haugan
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Klage pa Innherred samkommunes tillatelse til oppfering av
bolighus pa eiendommen gnr/bnr 314/205, Blabarveien 12,
Levanger - kommunens vedtak oppheves

Saken gjelder klage pa kommunens tillatelse til oppfering av enebolig. Det klages i
hovedsak pa plasseringen av boligen, da denne vil medfere vesentlig utsiktstap for nabo.
Fylkesmannen konkluderer med at plasseringen forer til vesentlig ulempe for nabo i
form av utsiktstap. Kommunen har anvendt loven feil, og ma derfor behandle saken pa
ny. Annen plassering av boligen ma vurderes.

Det vises til Innherred samkommunes ekspedisjon hit av 17.10.2011, hvor ovennevnte sak ble
oversendt Fylkesmannen til endelig klagebehandling. Fylkesmannens myndighet som
klageinstans felger av plan- og bygningsloven (pbl) § 1-9 og delegering fra Kommunal- og
regionaldepartementet og Miljeverndepartementet.

Sakens bakgrunn:

Soknad

IEC-HUS-Norge AS som ansvarlig sgker sgkte den 01.08.2010 om tillatelse til oppfering av
enebolig i Bldbarveien 12, gnr/bnr 314/205, i Levanger kommune. Tiltakshavere er Tore
Kristian Aune og Tina Elden. Det ble samtidig sekt om dispensasjon fra gjeldende
reguleringsplan for takvinkel og gesimsheyde. Den omsgkte boligen beskrives som et
moderne hus med 5° vinkel pa pulttak. Med pulttak blir det to gesimshgyder pa hhv. 6 meter
og 6,7 meter — 0,7 meter hoyere enn tillatt i reguleringsplan. Alternativet ville vaert et saltak
med takvinkel mellom 22-40 og en heyere totalheyde (menehoyde). Boligen er prosjektert
med hensyn til dagens tomteforhold, og spesielt med tanke pa sol og utsiktsforhold som tomta
ligger sveert gunstig til for.

Nabosamtykke
Eiere av naboeiendommen gnr/bnr 314/206 har i erkleering av 07.06.2011 gitt samtykke til at

det kan bygges inntil 1,5m fra grensen til deres eiendom.

Nabomerknader

Det innkom 2 merknader til seknaden. Nabo Brit Tenne Haugan skriver i merknad av
27.06.2011 at hun reagerer pa boligens hayde, bredde og plassering av boligen, og hevder at
omsekte plassering vil ta all utsikt fra stuevinduene fra hennes bolig. Det hevdes & vare knapt
1 meter haydeforskjell mellom hennes tomt og Blédbarveien 12. Haugan argumenterer for en
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plassering 1 - 1% meter lenger mot ser, da hun med dette vil kunne beholde utsikt fra det ene
stuevinduet. Hun reagerer pa bredden pé huset, og mener en slik hustype og bredde vil ta all
utsikt fra stuevinduene deres og fra store deler av tomta. Samtidig insisterer hun pa at bygget
ma lengre ned i terrenget enn det som er omsgkt, og viser til reguleringsplanens
bestemmelser, § 4.1.1 strekpunkt 2, som sier noe om plassering i terrenget ved bygging av 2
etasjer. Etter hennes mening vil huset ogsa bli ruvende 1 terrenget, og hun motsetter seg
dispensasjon fra bestemmelsen om gesimsheyde. Nar det gjelder byggestilen, sa hevder hun at
den bryter med ovrig bebyggelse og med reguleringsbestemmelsenes § 4.

Nabo Hans Fredrik Donjem hadde i brev av 27.06.2011 merknader til det omsekte tiltaket.
Her opplyser han om at han er kjent med merknadene fra Haugan, og har stor forstelse for
hennes innvendinger. Han mener det er et bygg som bryter helt med de gvrige bygningene i
omradet, og som fyller hele tomta pa tvers. Etter n@rmere méling og betraktning av heyde i
den avstand som er angitt i forhold til hans eiendom, ber han om at det vurderes & flytte
adkomstveien til eiendommen opp mot hans tomt — altsd en speilvending av bygget.

Kommentarer til nabomerknader

I seknaden av 01.08.2011 kommenterte ansvarlig seker merknadene. Det vises her til at
tiltakshaverne ensker & bygge péa det nivaet slik tomta framstar i dag. Bygget er valgt og
planlagt/prosjektert for & utnytte de muligheter for sol og utsikt som tomta kan tilby. Det er
ikke hensiktsmessig & legge huset lavere i terrenget slik nabo insisterer pé i sin merknad
ettersom bebyggelsen pé hver side 1 rekka er bygget pd omtrent samme niva og heyde som
nytt bygg er prosjektert med. Nar det gjelder byggestil, vises det til at det allerede er et
mangfold av ulike byggestiler og taklgsninger i boligomradet Hagberget. De tror det
prosjekterte bygget vil passe fint inn i det eksisterende boligomradet, og vare et positivt
innslag med sine arkitektoniske saertrekk.

Nar det gjelder gesimshgyde og takvinkel, mener ansvarlig sgker at omsgkte pulttak med
gesimshgyde pa 6,7 meter vil bli pa omtrent samme hoyde som nabobebyggelsen i samme
rekke, og vil pd den méaten harmonere med nabobebyggelsen. Etter deres oppfatning vil et
toetasjers hus med saltak vere til starre ulempe for Haugan og andre naboer pa samme
husrekke, i det gesimshoyde pa 6 meter og takvinkel pa 22-40° ville medfert at huset hadde
blitt betydelig hoyere.

Det vises til at det er gitt nabosamtykke fra Donjem til & bygge nermere nabogrensen enn 4
meter. Hensikten med dette er a fa plass til veranda og tv-stue pa denne delen av tomta som er
planlagt ut fra solgangen.

Kommunens vedtak

Innherred samkommune godkjente det omsekte tiltaket 1 vedtak av 20.09.2011, sak 722/11.
Det ble gitt dispensasjon fra reguleringsplanens bestemmelser for gesimshoyde og takvinkel.
Kommunen antar at hovedformalet med bestemmelsene om gesimshayde og takvinkel er
hensynet til estetikk, slik at man far en helhetlig utforming av bebyggelsen i boligomradet.
Det antas videre at hensynet til naboer til en viss grad gjor seg gjeldene, slik at man gjennom
slike bestemmelser kan unngd at naboer taper all sin utsikt gjennom bratte takvinkler og heye
bygninger. Kommunen har gitt en lang begrunnelse for dispensasjonen, og Fylkesmannen
oppfatter at kommunen i hovedsak har vektlagt at dette er til fordel for naboene. Dette pa
grunn av at bygget blir lavere med omsekte gesimshoyde og takvinkel, ettersom det her
gjelder en bolig med pulttak. Videre har kommunen lagt vekt pa at en dispensasjon for det
omsgkte ikke vil medfere at det estetiske inntrykket i boligfeltet forringes. Kommunen viser i
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begrunnelsen ogsa til at det 1 forarbeidene til pbl. § 19-2 er uttalt at bestemmelsen ikke skal
veere til hinder for at det dispenseres fra eldre planer som ikke er fullt utbygget der
reguleringsbestemmelsene er til hinder for en hensiktsmessig utvikling av de gjenstaende
eiendommer. Dette mener kommunen ma f& betydning i den foreliggende saken, ettersom det
her dreier seg om en eldre plan og ei ubebygd tomt.

Nar det gjelder det omsekte tiltakets plassering, viser kommunen til pbl. § 29-4, og formalet
bak bestemmelsen som 1 rundskriv H-18/90 er framhevet & vere brannvernhensyn, behov for
a sikre lys og luft mellom bygg og en viss avstand mellom nabobebyggelsen, samt hensynet
til terreng- og omgivelsestilpassning av bygningskroppen. Kommunen viser ogsa til
Sivilombudsmannens uttalelse i sak 1987 75 (1987 s. 172) og juridisk teori. Ut fra dette
konkluderer kommunen med at vurderingstemaet for plasseringen av boligen er om
tiltakshaver har saklig grunn til & plassere boligen som omsegkt.

Kommunen antar at tiltakhaver har vurdert plasseringen som er angitt pa situasjonskartet som
mest hensiktsmessig, og kommunen uttaler at annen plassering ville fore til at boligen lett
ville framstd som malplassert i forhold til boligene pa samme niva. Plassering lengre ned pa
tomta ville dessuten kunne fa betydning for avstandskrav mellom bygninger og vei, herunder
frisikt. Flytting av avkjersel til motsatt side vil vanskelig kunne gjennomferes som en folge av
branntekniske krav til avstand mellom bygninger. Videre har seker opplyst at adkomst til
boligen ikke kan flyttes uten at man paferes vesentlig ulempe grunnet vanskelige forhold i
terrenget. P& grunnlag av dette anser kommunen at det foreligger saklig grunn for
tiltakshaverne for a plassere boligen som omsgkt.

Til Haugans merknader uttaler kommunen at hun métte ha veert klar over at ogsa tomta foran
hennes bolig med tiden ville bli bebygd pa tilsvarende méte som nabotomtene. Uavhengig av
hvilken bolig som oppferes, vil det trolig ikke kunne unngés at utsikten blir berort.
Dispensasjon fra bestemmelsene om takvinkel og gesimsheyde er av denne grunn en fordel,
ettersom en bolig 1 utgangpunktet kan oppferes med moneheyde péd 9 meter. Kommunen kan
for gvrig ikke se at boligens bredde er utenfor normalbredde pa bolighus i forhold til dagens
standard, og tiltakshaver ma ha adgang til 4 utnytte tomta i den grad tomta gir anledning til
dette. Kommunen finner derfor ingen grunn til & reagere mot omsekte tiltaks bredde.

Klage
Britt Tenne Haugan péklaget vedtaket i brev av 07.10.2011. Her hevder hun at den godkjente

plasseringen innebzrer at boligen vil dekke hele hennes hus og muligheter for utsikt. Hun er
forundret over at kommunen ikke ivaretar tidligere boligbyggeres interesser bedre, men at den
nye boligbyggeren imeteses ved at det gis tillatelse til bygging narmere nabogrensa enn 4
meter. For gvrig opprettholder hun det som er sagt i merknaden av 27.06.2011.

Merknader til klage

Elden og Aune hadde i brev av 14.10.2011 merknader til klagen. Her opplyses det at den
valgte hustypen er en standard hustype med pulttak levert av IEC-hus. Etter deres oppfatning
er den ikke ekstraordiner hva angar heyde og bredde. De mener valg av utforming og total
takhgyde er en stor fordel for Haugan, ettersom heyden na blir pd bare maks 6,7 meter. 1
forhold til Haugans anfersler om at den omsgkte boligen vil ta fra henne all utsikt, hevdes det
at det er betydelig frisikt fra Haugans bolig mellom Blabzrveien 10 og 12, samt mellom
Bl&barveien 12 og 14. Husets plassering er i hovedsak planlagt og begrunnet ut fra best
utnytting av tomta og gode solforhold.
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Kommunens klagebehandling

Kommunen behandlet klagen den 17.10.2011, sak 722/11, hvor vedtak av 20.09.2011 ble
opprettholdt. Begrunnelsen for vedtaket blir her utdypet noe. De viser til at det foreligger en
viss presedens for a fravike reguleringsplanens bestemmelser om takvinkel og gesimshoyde,
og henviser til to andre byggesaker hvor kommunen har dispensert fra planens bestemmelser
pa disse punktene. I en av sakene er det gitt dispensasjon for oppfering av enebolig som
delvis er oppfert med flatt tak og delvis med pulttak med takvinkel pa 5° og i den andre er det
dispensert for gesimshayde pa 6,4 meter. De uttaler at likebehandlingshensyn alene ikke kan
utgjere grunnlag for dispensasjon, men mener at det er relevant i vurderingen av om
hensynene bak bestemmelsene det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt som felge av
dispensasjonen. De tidligere gitte dispensasjonene taler for at det helhetlige inntrykket ikke
blir like sterkt berert.

I kontakt med tiltakshaver for & undersgke muligheten for annen plassering pa tomta, har
tiltakshaver opplyst til kommunen at de anser den omsekte plasseringen for & vaere mest
hensiktsmessig i forhold til parkering og gardsplass, samt at tomta blir utnyttet pa best mulig
mate. Plasseringen er ogsa viktig for tiltakshaver i forhold til sollys pa tomta. Kommunen har
ogsé forstatt det slik at tiltakshaver vil mete utfordringer i forhold til terrenget om boligen
skal trekkes lengre ned.

Kommunen uttaler at det er klart at Haugan péferes utsiktstap som folge av at boligen
oppferes, men de viser til hovedregelen om at tiltakshavers enske om plassering skal
godkjennes sé fremt begrunnelsen for plasseringen er saklig. I denne saken anser kommunen
at tiltakshavers anfersler er tilstrekkelig begrunnelse for omsekte plassering.

Nar det gjelder nabosamtykke til oppfering nermere nabogrensa enn 4 meter, og at dette er en
bestemmelse hvor kommunen ikke trenger & godkjenne en slik plassering, viser kommunen til
at dette har inngatt som et moment i kommunens helhetsvurdering av plasseringen av boligen.
I den forbindelse vises igjen til at kommunen har vurdert at tiltakshaver har en saklig grunn til
omsgkte plassering, og finner derfor ingen grunn til 4 foreta en ny vurdering av dette
sporsmalet.

Saken ble deretter oversendt Fylkesmannen for endelig klagebehandling.

Tillegosopplysninger/illustrasjoner fra Haugan

Den 22.10.2011 mottok Fylkesmannen e-post fra Haugan vedlagt tegninger som viser
hvordan hun mener den omsekte boligen vil pavirke utsikt fra hennes bolig, og simulert
hvordan det vil bli hvis boligen senkes 2 meter.

Befaring

Den 04.11.2011 var Fylkesmannen pa befaring pa den aktuelle tomta og neerliggende omrade.
Til stede var ogsé ansvarlig seker, tiltakshaverne, klager og kommunens saksbehandler.
Searlig sentralt ved befaring var & vurdere den omsekte plasseringen av boligen, og fa et
inntrykk av hvordan den vil pavirke klager og hennes tomt samt omgivelsene for gvrig.

Kommentarer fra tiltakshaverne

I e-post av 08.11.2011 mottok Fylkesmannen kommentarer fra Elden og Aune. 1 all hovedsak
er innholdet her en gjentakelse og presisering av anfersler som er framkommet tidligere i
saken. Slik de ser det er det uunngéelig uansett hustype og plassering pa tomta at Haugans
utsikt innskrenkes. Det hevdes at det er fordelaktig for Haugan at huset er trukket noe fram pa
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tomta. Befaring 1 nabolaget viser at boligers plassering pavirker utsiktsmuligheter i mer og
mindre grad, og det finnes flere eksempler pa at foranliggende bygningsmasse innskrenker
utsiktforhold i enda sterre grad enn i deres tilfelle. En forflytning av boligen mot nabo i
Blabaerveien 10 vil medfere at det blir for kort avstand mellom deres bolig og naboens bolig i
forhold til brannforskrifter. Slik boligen er plassert na, er brannforskriftene innfridd til tross
for plassering neermere nabogrensa enn 4 meter.

Fylkesmannen bemerker:

Fylkesmannens myndighet som klageinstans fremgér av forvaltningsloven (fvl.) § 34, og av
andre ledd felger det at vi kan prove 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 prave forsteinstansens skjennsutevelse, om vedtaket bygger pé riktig faktum
og om det kommer i strid med ulovfestede regler for saksbehandlingen. Med dette menes om
vedtaket innebarer sdkalt "myndighetsmisbruk™, dvs. om vedtaket er motivert ut fra
utenforliggende eller usaklige hensyn, om avgjerelsen barer preg av vilkarlighet eller om den
innebaerer usaklig forskjellsbehandling.

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

Planstatus

Den aktuelle eiendommen er omfattet av reguleringsplan for Hogberget 1 med bestemmelser,
vedtatt av kommunestyret i Levanger den 01.06.1989. Eiendommen er i planen avsatt til
boligformal.

Dispensasjon
Den omsgkte boligen er i samsvar med formalet i reguleringsplanen. Imidlertid inneholder

reguleringsbestemmelsenes § 4 bestemmelser om gesimshgyde og takvinkel som avviker fra
det omsekte. Tiltaket er sdledes betinget av at det dispenseres etter pbl. § 19-2 fra disse
bestemmelsene.

Dispensasjon kan i folge pbl. § 19-2 bare gis dersom hensynene bak bestemmelsen det
dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, ikke blir vesentlig tilsidesatt. I
tillegg ma fordelene ved a gi dispensasjon vere klart sterre enn ulempene etter en samlet
vurdering. Det mé foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon. Nér
hensynene bak bestemmelsen det sgkes dispensasjon fra fortsatt gjer seg gjeldende med
styrke, vil det normalt ikke veere anledning til 4 gi dispensasjon.

Dersom lovens vilkar er oppfylt, m& kommunen foreta en vurdering av om det skal gis
dispensasjon. Det forutsettes at det ma foreligge saklig grunnlag for ikke 4 dispensere. Dette
kan for eksempel vaere at kommunen vil se saken i storre sammenheng. Et annet eksempel
kan veaere at det har blitt gitt mange nok dispensasjoner i omradet, og at det eventuelt ber
utarbeides ny plan fer det gis tillatelse til flere tiltak.

Vurderingen av om lovens vilkar for dispensasjon er oppfylt, er ifelge forarbeidene et
rettsanvendelsesskjonn som kan overpreves av domstolene.
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Kommunen har i denne saken opplyst at formalet med den aktuelle bestemmelsen i planen er
estetikk, og da sarlig at bebyggelsen i omradet skal vare enhetlig. Videre har kommunen
uttrykt at hensynet til naboer til en viss grad gjor seg gjeldene, slik at man gjennom
bestemmelsen kan unngé at naboer taper all sin utsikt gjennom bratte takvinkler og hoye
bygninger. Som vist til ovenfor under punktet "Kommunens vedtak™ har kommunen vektlagt
at disse hensynene ikke blir vesentlig tilsidesatt ved en dispensasjon. Videre har kommunen
lagt vekt pd at pbl. § 19-2 ikke skal vare til hinder for at det dispenseres fra eldre planer som
ikke er fullt utbygget der reguleringsbestemmelsene er til hinder for en hensiktsmessig
utvikling av de gjenstdende eiendommer.

Ved befaringen kunne Fylkesmannen konstatere at det i omradet er oppfert flere boligtyper
med forskjellige formuttrykk. I tillegg er vi gjort kjent med at det er gitt tillatelse/dispensasjon
for oppfering av flere tiltak med takvinkel og gesimshoyde som avviker fra planens
bestemmelser. Vi kan derfor ikke karakterisere bebyggelsen i omrédet som enhetlig i
formuttrykket. Den omsekte boligens formuttrykk, herunder takvinkel og pulttak som
medferer en gesimsheyde pd 0,7 meter mer enn det planen tillater, vil sledes ikke skille seg
saerlig ut fra den ovrige bebyggelsen i omradet.

Fylkesmannen har vanskelig for & folge deler av kommunens begrunnelse for dispensasjon.
Vi kan for eksempel ikke se at gjeldende reguleringsplan med bestemmelser, og serlig ikke
de bestemmelsene som er aktuelle & dispensere fra i den foreliggende saken, er til hinder for
en hensiktsmessig utvikling/utnytting av den omsgkte eiendommen. Fylkesmannen mener det
er fullt mulig 4 utnytte eiendommen pé en god mate innenfor de rammer
(takvinkel/gesimshoyde) som planen setter.

Naér Fylkesmannen na ikke stadfester dispensasjonen, begrunner vi imidlertid dette 1 de
nabohensyn som de aktuelle bestemmelsene er opplyst & skulle ivareta. Dispensasjonen ma
nemlig vurderes i sammenheng med neyaktig plassering og utforming av tiltaket for ovrig, og
som det vil framgé nedenfor, framstar dette pr. i dag ikke som klart nok for Fylkesmannen. Se
narmere 1 redegjorelse nedenfor hvorfor plassering og utforming ikke er klart nok.

Plassering, pbl. § 29-4

Fylkesmannen oppfatter klagens hovedanfersler & gjelde plassering/hoydeplassering av
boligen pga. at omsekte plassering vil medfere vesentlig utsiktstap for klager, Haugan.
Gjenstdende dreftelse vil derfor avgrenses til dette.

Reguleringsplanen har ingen bestemmelser om plassering av boligen, og det er dermed pbl.
29-4 som regulerer dette. Bestemmelsen lyder som folger:

" Byggverkets plassering, herunder hoydeplassering, og byggverkets hayde skal godkjennes
av kommunen. Kommunen skal pase at veglovas bestemmelser om byggegrense og frisikt blir
fulgt. Bygning med gesimshayde over 8 meter og monehayde over 9 meter kan bare fores opp
hvor det har hjemmel i plan etter kapittel 11 eller 12.

Hvis ikke annet er bestemt i plan etter kapittel 11 eller 12, skal byggverk ha en avstand fra
nabogrense som minst svarer til byggverkets halve hayde og ikke under 4 meter.

Kommunen kan godkjenne at byggverk plasseres ncermere nabogrense enn nevnt i andre ledd
eller i nabogrense:
a) nar eier (fester) av naboeiendommen har gitt skriftlig samtykke eller
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b) ved oppforing av garasje, uthus og lignende mindre tiltak.

Neermere bestemmelser, herunder regler om avstand mellom byggverk, beregningsmdten for
hovde, avstand fra nabogrense og areal pa bygning som nevnt i andre ledd bokstav b, gis ved
Sforskrift.

Bestemmelsen videreforer gammel plan- og bygningslovs (pbl.85) § 70 uten
realitetsendringer. Dette betyr at rettskildene som gjaldt for fortolkningen av pbl.85 § 70 ogsé
vil gjelde for pbl. § 29-4.

Forste ledd ferste punktum bestemmer at byggets hayde og plassering skal godkjennes av
kommunen. Godkjenningen er begrenset til 4 gjelde byggets hoyde og plassering, og gir ikke
hjemmel til & nedlegge forbud mot bygging pa den aktuelle eiendommen, jf. Ot.prp. nr. 45
(2007-2008) s. 231. Bestemmelsen forutsettes praktisert slik at tiltakhavers gnske
imetekommes der ikke avgjerende grunner taler mot dette. Med avgjerende grunner siktes det
seerlig til plassering og heyde som medferer betydelig ulempe for eksempel for naboer og
omkringliggende miljo. Ogsa en rekke andre forhold innenfor de formal loven skal ivareta vil
veaere relevant a vektlegge ved kommunens utgvelse av sin skjgnnsmessige kompetanse til &
bestemme bebyggelsens plassering og heyde. Bade offentlige interesser og hensynet til den
enkeltes private interesser kommer inn.

Ferste ledd gir, som nevnt, ikke selvstendig hjemmel for 4 avsla en byggesoknad, men det
dreier seg her om et valg mellom alternative muligheter. Tiltakshaver ma noye seg med et
dérligere alternativ dersom dette etter bygningsmyndighetenes oppfatning er nedvendig for &
oppné en plassering i samsvar med de aktuelle formalene.

Bygningsmyndighetene ma ogsa i visse tilfeller kunne paby en endret utforming av huset s
framt grunnflaten i det vesentlige forblir uendret. Eksempel fra rundskriv H-18/90 som er
brukt for et slikt tilfelle, er at et planlagt oppfert hus med sarlig lang fasade legges i vinkel i
stedet for med rett/ubrutt fasade, slik at lengden kan bli nedkortet. En forutsetning for dette er
at det medferer relativt sma ulemper for tiltakshaver i forhold til den fordel/nytte
naboene/omkringliggende milje vil ha av lesningen.

Andre ledd fastsetter det alminnelige kravet om avstand til nabogrense. Hovedregelen er at
med mindre en rettslig bindende plan fastsetter noe annet, skal avstand fra nabogrense vare
minst halve heyden av bygningen, men aldri mindre enn 4 meter. I utgangspunktet krever
derfor plassering av tilbygg narmere nabogrense enn 4 meter dispensasjon etter pbl. § 19-2.
Pbl. § 29-4 tredje ledd bokstav a apner imidlertid for at kommunen kan gi tillatelse til at et
tiltak blir plassert neermere enn avstandsreglene i andre ledd hvis den aktuelle naboen
samtykker. Her er det lagt opp til en forenklet godkjenningsordning, dvs. at man slipper & ga
veien om dispensasjon.

Et skriftlig samtykke fra naboen gir imidlertid ikke tiltakshaver noe rettskrav pé plassering av
bygget nermere nabogrensen enn det som folger av andre ledd. Selv om det i tredje ledd er
oppstilt en forenklet godkjenningsordning, méa hovedregelen og utgangspunktet fortsatt vaere
at bygning skal ha en avstand fra nabogrense som minst svarer til byggets halve hgyde og
ikke under 4 meter. Departementet har 1 forhold til dette uttalt 1 rundskriv H-18/90 at
prinsippet om at tiltakshavers ensker skal folges der ikke avgjerende grunner taler i mot, mé
modereres noe. Forhold som brannsikring, utsikt, lysforhold og hensyn til naboer slik at de
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beholder/kan fa tilsvarende kvaliteter, er momenter som lettere bor kunne gis avgjerende
betydning og ses pd som avgjerende grunner.

Kommunens avgjerelse av hvorvidt et tiltak skal tillates plassert n@rmere nabogrense enn det
som folger av pbl. § 29-4 andre ledd, mé anses som et fritt forvaltningsskjenn, jf. Borgarting
lagmannsretts dom av 23. juni 2006 (LB-2004-11610).

Narmere bestemmelser til utfylling og gjennomfering av bestemmelsen i § 29-4 er gitt i
byggteknisk forskrift (TEK) kap. 6 § 6-3 ”Avstand”, og kap. 11 § 11-6 "Tiltak mot
brannspredning mellom byggverk”.

Fylkesmannen har som kjent vert pa befaring. Den omsgkte tomta ligger i et boligfelt som er
lett skrdnende, og mange av tomtene har flott utsikt over bade fjord, fjell og landskapet for
ovrig. Vi fikk pavist omsekte plassering pa tomta, og anvist ganske noyaktig heyde pa den
omsgkte boligen (hoyeste gesims blir ca. like hoy som menet hos nabo Donjem). Vi var ogsé
pé Haugans eiendom, bade utvendig (hage/veranda) og innvendig (stue/kjekken), og mener
derfor vi fikk et godt bilde av hvordan boligen vil framsta.

Haugans bolig bestdr av hovedetasje, loftsetasje og sokkeletasje. Inne i1 boligen fikk vi se
utsikten fra hennes stue og kjokken (som ligger i hovedetasjen), samt veranda - en utsikt som
pr. i dag kan beskrives som panoramautsikt. Vi har fétt forstaelsen av at Haugan verdsetter
utsikten svert hoyt. Fra stuen vil hun med plassering som omsekt miste mesteparten av
utsikten, og hovedsaklig se inn 1 omswekte bolig/tak. Fra deler av verandaen vil hun fé en liten
stripe utsikt, mens fra sokkeletasjen vil hun overhodet ikke ha noen utsikt.

Fylkesmannen kan se at en plassering som omsgkt vil vere til stor fordel for Elden/Aune med
tanke pd utnyttelsen av tomta, samt lys, solforhold og utsikt. Vi kan imidlertid ogsa slé fast at
plasseringen er svert ugunstig for Haugan i den forstand at den vil medfere vesentlig
utsiktstap. Utsikten hun har pr. i dag vil bli “overtatt” av tiltakshaverne. Spersmalet blir derfor
om de fordeler Elden/Aune har av plasseringen skal tillegges sterre vekt enn de ulemper
plasseringen medferer for Haugan.

Slik Fylkesmannen oppfatter kommunens vedtak, har de begrenset vurderingstemaet for
plassering etter pbl. § 29-4 farste ledd til om tiltakshaver har hatt saklig grunn for omsegkte
plassering. Sé lenge tiltakshaverne har en saklig grunn for plasseringen, synes det som at
kommunen mener at dette er tilstrekkelig, og dermed eneste vurderingstema for om
tiltakshavers enske om plassering skal imegtegas. Vi kan ikke se at kommunen har foretatt
noen form for interesseavveining i forhold til tiltakshavers anfersler om fordeler ved
plasseringen, og nabos/klagers anforte ulemper. Det synes som at kommunen ensidig har lagt
vekt pé tiltakshavers anfersler, og at kommunen har oppfattet seg selv som bundet i sine
vurderinger pga. at tiltakshaver har saklige grunner for plassering. Tiltakshavers saklige
grunner har tilsynelatende vert eneste vurderingstema. Fylkesmannen anser kommunens
behandling av spersmalet som feil lovanvendelse, i det fortolkningen av bestemmelsen er feil
ved at tiltakshavers ensker tillegges for stor vekt, jf. redegjerelsen ovenfor.

Fylkesmannen kan ikke se at kommunen har vurdert saken etter pbl. § 29-4 andre og tredje
ledd om avstand til nabogrense. Det er overhodet ikke nevnt i kommunens vedtak. |
klagebehandlingen er det opplyst at plassering neermere nabogrensa enn 4 meter har inngétt
som et moment i kommunens helhetsvurdering av plasseringen, og igjen vises det til at
tiltakshaver har en saklig grunn til omsekte plassering, og de finner derfor ingen grunn til &
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foreta en ny vurdering av dette spersmélet. Dette til tross for at de ogsé uttaler at det er klart at
Haugan mister utsikt. Dette er helt klart en saksbehandlingsfeil, og vi mener det ogsa er feil
lovanvendelse, ettersom det synes som at kommunen har lagt de samme vilkérene til grunn
ved vurderingen etter tredje ledd som etter forste ledd. Som redegjort for ovenfor, ma
prinsippet om at tiltakshavers ensker skal felges der ikke avgjerende grunner taler i mot
modereres noe 1 vurderingene etter andre ledd. Lys, utsikt og hensynet til naboer er viktige
momenter som lettere ber kunne ses pa som avgjerende betydning etter tredje ledd.

Tomta foran Haugan er regulert til boligformal, og var ogsé det pa den tiden Haugan kjopte
sin eiendom. All den tid eiendommen er avsatt til boligformal mé det ha vaert paregnelig for
Haugan at det vil bli fert opp en bolig der. Det mé ogsa ha vart paregnelig for henne at denne
boligen vil medfere endringer for henne, bade i form av tap av utsikt, ekt innsyn samt
reduksjon av lys og luft.

Den omsekte boligen har en ubrutt langside som vender mot Haugans eiendom. At boligen
plasseres med en sapass lang langside mot Haugan som omsgkt, og som i tillegg er en god del
lengre enn Haugans bolig, begrenser utsikten mer enn om boligen eksempelvis ble snudd 90°,
eventuelt hatt en annen utforming av grunnflaten ved & bygge 1 vinkel eller med en mer
kvadratisk utforming. Til tross for de “korridorer” som er mellom omsgkte bolig og naboene
ved siden av, vil Haugan pa grunn av lengden pa huset og plasseringen tape mesteparten av
utsikten. Kommunen har uttalt at de ikke kan se at boligens bredde er utenfor normalbredde
pd bolighus i forhold til dagens standard. Til dette vil vi bemerke at vurdering av bredden ma
ses i sammenheng med storrelsen pa tomta. [ dette tilfellet er boligen ca. 2,5 meter lenger enn
det loven har som utgangpunkt for maksimumslengde for akkurat denne tomta, jf. lovbestemt
avstand pa 4 meter, og dette kan ikke ha vart paregnelig for Haugan. 1 folge situasjonskartet
er den omsgkte boligen ogsa vesentlig lenger enn omkringliggende bebyggelse.

Bygging nermere nabogrensa enn 4 meter kan heller ikke ha vart paregnelig for Haugan, for
som redegjort for ovenfor, er det rettslige utgangspunktet at den lovbestemte avstanden til
nabogrensen pa 4 meter skal vare oppfylt, jf. rundskriv H-18/90, og Sivilombudsmannens
uttalelse i sak 2000 83 (2000 s. 269). I denne forbindelsen er det ogsé naturlig & trekke inn
garasjen som er oppfert pa Donjems eiendom i Bldbarveien 14. Garasjen ligger sd 4 si i
grensa til omsekte eiendom, og “korridoren” mellom disse to eiendommene blir dermed bare
ca. 1,5 meter. Ved vurderingen av om det bar godkjennes bygninger nermere nabogrensen
enn 4 meter, ber den samlede effekten av flere slike tiltak innenfor firemetersgrensen
vurderes, jf. Sivilombudsmannens uttalelse i sak 2009 83 (2009 s. 330).

Som sagt er utsikt, lysforhold og hensyn til naboer slik at de beholder tilsvarende kvaliteter,
relevante forhold for bygningsmyndighetenes vurdering av en bygnings plassering og heyde,
bade etter § 29-4 forste og tredje ledd. I denne saken kan vi ikke se at kommunen har gjort
vurderinger som er i samsvar med forstéelsen av bestemmelsen. De har ikke tatt tilberlig
hensyn til nabointeressene, og kommunen ma derfor behandle saken pa nytt i lys av vare
merknader.

Etter Fylkesmannens oppfatning er de ulempene Haugan far ved en plassering som omsgkt
vesentlige, og derfor kan en plassering narmere nabogrensen enn 4 meter ikke godkjennes for
en bolig med langsiden i en slik retning at det sperrer mesteparten av utsikten for
eiendommen i bakkant, jf. pbl. § 29-4, 3. ledd. Fylkesmannen vurderer ogsa Haugans ulemper
som sédpass betydelige at annen plassering av boligen ma vurderes etter pbl. § 29-4, 1. ledd,
eventuelt at det angis en endret bygningsutforming, herunder avkorting av lengden. Dette
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anses a veere fullt mulig pd omsekte tomt uten at dette medferer reduksjon av areal eller andre
seerlige ulemper for tiltakshaver. Det anses ikke & vaere 1 samsvar med loven at Elden/Aunes
foretrukne plassering pga. sol- og utsiktsforhold skal godkjennes pé bekostning av Haugan
ved at hun mister tilsvarende kvaliteter. Fylkesmannen mener imidlertid at omsekte
haydeplassering er akseptabel. Denne er pd samme niva som hos tilgrensede naboer pa
samme rekke, og en senkning i terrenget vil sdledes medfere at boligen blir liggende i ei
“sokk” i terrenget og i forhold til omkringliggende bebyggelse.

Fylkesmannen har ogsa ytterligere merknader til kommunens saksbehandling. Befaring ved
behandlingen av en byggesak er ikke sarskilt regulert 1 loven. Spersmélet om dette er pakrevd
ma derfor avgjeres pa bakgrunn av forvaltningens alminnelige plikt til & serge for at saken er
forsvarlig opplyst for vedtak treffes, jf. fvl. § 17. I denne saken stir man overfor en avgjerelse
som har en relativt inngripende virkning overfor klageren. Dette tilsier at det ma foretas
befaring for at saken kan sies 4 vacre forsvarlig opplyst. Ulempevirkninger for naboene er
hensyn som er viktige i avveiningen av spersmalet om plassering, og dette er hensyn som best
kan vurderes pa bakgrunn av observasjoner pa stedet. Tegningene av tiltaket og
situasjonskartet som Fylkesmannen har mottatt som en del av sakens dokumenter, gir ikke
tilstrekkelig grunnlag for & foreta en forsvarlig vurdering av ulempevirkningen for Haugan
som den omsegkte plasseringen medferer. Vi er ikke kjent med at kommunen har hatt andre
bilder, kart etc. tilgjengelig 1 sin vurdering av den aktuelle saken, men har fétt opplyst at
kommunen bruker bilder fra google samt kart i behandlingen av byggesaker. Fylkesmannen
kan heller ikke se at slike bilder eller kart kan gi godt nok grunnlag for & foreta avveininger i
en sak som den foreliggende. Det framstar saledes som nedvendig & foreta befaring for & sikre
en forsvarlig opplysning av den aktuelle saken konkret, men ogsa tilsvarende saker generelt,
jf. Sivilombudsmannens uttalelse i sak 2009 2923. Fylkesmannen mener derfor at saken fra
kommunens side ikke var tilstrekkelig opplyst pa vedtakstidspunktet, jf. fvl. 17. Pa grunnlag
av dette kan heller ikke Fylkesmannen legge vekt pa det kommunale selvstyre ved previngen
av det frie skjonnet, jf. fvl. § 34 andre ledd. Vi mener at den mangelfulle opplysningen av
saken er en saksbehandlingsfeil som kan ha hatt innvirkning pé resultatet av saken, jf. fvl. §
41, og vedtaket ma derfor ogsé av den grunn anses ugyldig.

Pa bakgrunn av det ovennevnte fatter Fylkesmannen folgende
vedtak:

Levanger kommunes vedtak av 20.09.2011, sak 722/11, oppheves og hjemvises kommunen
for ny behandling.

Klagen er tatt til folge.
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Fylkesmannens vedtak er endelig og kan ikke pdklages videre i forvaltningen, jf. fvl. § 28.
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