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Sakstype: Delegert byggesak Eiendom: 314/205/0/0 Saksnr: 722/11

Seknad om oppfering av bolighus - 1719/314/205 Blabaervegen 12 - Tina
Elden og Tore Kristian Aune

| forbindel se med sgknad om oppfering av bolighus i Blabaavegen 12 (1719/314/205) ble
det den 20. september 2011 fattet falgende vedtak;

"VEDTAK:
Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 29-4 (byggeverkets plassering) og vedtatte del egasjonsbestemmel ser
godkjennes omsgkte plassering.

Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 19-2 (dispensasion) og vedtatte del egasonsbestemmel ser gis
dispensasjon fra reguleringsplan Hagberget 1 (L1989013), dennes bestemmelse pkt. 4.1.1, som angir gvre
gesimshgyde pa 6 meter og fastsetter krav om takvinkel mellom 22 - 40°. @vre gesimshgyde kan vaare inntil 6,7
meter og takvinkel kan vazre 5°.

Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 20-1 (tiltak som krever sgknad og tillatelse) og vedtatte
delegasjonsbestemmel ser godkjennes sgknad om tillatelse til tiltak under felgende forutsetninger:

- Bygget skal oppferesi samsvar med plan- og bygningsioven med gjeldende forskrifter og vedtekter.

- Tiltaket godkjennes plassert i tiltaksklasse: 1"

Den 10. oktober 2011 mottok kommunen klage pa ovennevnte vedtak fra nabo Britt Tgnne
Haugan, Tyttebaavegen 7, 7600 Levanger.

Klagen lyder som falger;

" Ser av brev datert 20/9 signert av saksbehandler Elisabeth Marg Holand at sgknad om oppfaring av bolighus
i Blabaarveien 12 er godkjent uten & ta hensyn til og i matekomme noen av merknadene undertegnede har til
denne byggingen.

Ikke nok med det; i godkjenningen gis det dispansi forhold til 4meters regelen fra nabotomt fordi nabo Hans
Fredrik Donjem har gitt tillatelse til det. Det innebagrer at huset til Elden/Aune vil dekke hele mitt hus og
mulighet for utsikt.

Sakshehandler skriver pd s 6 gverste avsnitt: «Nabo Tenne Haugan anferer i sin merknad at forutsetningen for
& bygge hus pa Hagberget var utsikten. Kommunen ma i den forbindelse vise til at Tenne Haugan métte vagre
klar over at ogsa tomten foran hennes bolig med tiden ville bli bebygget.» Ja, det har jeg vaart klar over MEN;
det forundrer meg at jeg som mest bererte nabo ikke blir hart og tatt hensyn til. | tillegg gis det dispans pa 4
meters reglen slik at min boligs utsikt blir pa 1.5 meter.
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P& side 3 avsnitt 5 skriver sgker: «Plassering: det er gitt nabosamtykke av Hans Fredrik Donjem til & bygge
naa mer e nabogrensen enn 4 meter. Hensikten med dette er for & fa plasstil veranda og tv-stue p& denne delen
av tomta som er planlagt ut fra solgangen.» Saker har ikke spurt meg om dette. Det forundrer meg at
kommunen ikke ivaretar tidligere boligbyggeresinteresser bedre, men mgtekommer den nye boligbyggeren. Jeg
mener kommunen ikke burde gi dispans pa 4 meters regelen.

Et annet moment er at verdien pa min bolig synker betraktelig med dette vedtaket. Dette finner jeg meget
urimelig.

Jeg opprettholder klagen fra 27.juni (se vedlegg) samt at jeg utvider den med falgende:

Jeg godkjenner ikke at bygningen oppferes kun 1.5m fra tomtegrensa og ber om det vedtaket omgjeres dlik at 4
meters regelen overholdes.

Jeg ber om og forventer at dette vedtaket ikke gjennomferes s lenge det er under klagebehandling.”

Som ovennevnte klage viser, ble det fremmet anmodning om at vedtaket av 20. september
2011 ble gitt utsatt iverksetting i samsvar med forvaltningslovens § 42. Kommunen kom i
beslutning datert 10. oktober 2011 til at vilkarene for utsatt iverksetting ikke foreld, dik at
anmodningen ikke ble tatt til falge.

| skriv fratiltakshavere Tore Kristian Aune og Tina Elden, mottatt hos kommunen den 14.
oktober 2011, ble det gitt felgende kommentar til ovennevnte klage;

" Viser til Britt Tenne Haugans klage pa godkjent byggetillatelse pa var tomt pa Hegber get, Bldbaaveien 12
(1719/314/205). P& bakgrunn av dette ensker vi & kommentere de paklagde punktene fra Haugan, samt si noe
omde vurderinger vi har foretatt underveisi denne saken. | tillegg ensker vi & pavise var framgangsmate og
kommunikasjonen som er foregatt underveis mellom Haugan og oss ifht byggesaken.

Innledningsvis vil vi ogsa visetil var tidligere argumentasion i var byggeseknad, og kommunens jurist
Elisabeth Marg Holands grundige gjennomgang og konklusjoner i godkjenningsvedtaket datert 20.09.11.

Vi oppfatter at hovedbudskapet i klagen fra Haugan er basert pa at hun far redusert utsikt fra sin bolig, og der
hun angriper punktene hustype, husets hgyde og bredde, samt plassering pa tomta. Vi finner det naturlig at
man i et regulert byggefelt der det er regulert inn en relativ tett bygningsmasse at bygninger vil interferere med
hverandre slik at plasseringer av bygninger vil forringe utsikt i mer eller mindre grad hos den enkelte. Det ser
man mange eksempler pa at er tilfellei vart nabolag pd Hegberget.

Nar det gjelder boligtype, hayde og bredde s& har vi felgende kommentarer:

Den valgte hustypen er en standard hustype levert av IEC-hus med pulttak. Vi er i den oppfatning at hustypen
er ikke noe ekstraordinaat nar det gjelder hgyde og bredde. Nar det gjelder utforming og total takhayde mener
vi at det er en stor fordel for Haugan at vi har valgt denne type takl@sning. Omradet er regulert for saltak med
en total manehgyde pa 9m. Vi sekte om dispensasjon ifht takform, og pa den méten klarer vi holde var
totaltakhgyde nede pa& 6,7m. Dette er hensyn vi reflekterte rundt i planleggingsprosessen, og vurderte som
positivt for naerliggende naboer.

Haugan hevder i sin klage at var bolig vil frata henne all utsikt. ik det gar fram av situasjonsplanen er det
betydelig frisikt fra Haugans bolig mellom Bl&baarveien 10 og 12, samt Blabaarveien 12 og 14. Denne frisikten
ser ikke ut til & veare unormalt forringet sammenliknet med en god del andre eilendommer i nabolaget.

Vedr. plassering pa tomta har vi fglgende kommentarer:

Plasseringen er vurdert fra var side med tanke pa tilsluttende eiendommer og adkomst pa tomta. Vi har valgt &
trekke huset relativt langt fram pa tomta nettopp for & oppnd mer rom mellom huset til Haugan og oss.
Avstanden dik den er tegnet inni dag er ca 8m, noe somvi vurderte som positivt for bade Haugan og oss.
Hensikten med & legge veien i henhold til eksisterende tegninger er basert pd gunstige terrengforhold, sant at
det er praktisk i forhold til gardsplass og parkering. Pa denne maten far vi utnyttet tomta bak til gardsplass og
parkering, og foran huset har vi da mulighet for & anlegge hage og friomréade med gode solforhold, noe vi som
smabarnsfamilie verdsetter meget hayt.

Haugan insisterer pa at vi ma grave huset ned i terrenget noe som endrer vare premisser for kjgpet av tomta. |
henhold til omsgkt plassering sa ligger var front av huset pa omtrent samme linje som Bl&baa'veien 10 og 12,
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og det samme gjelder total takhgyde. Ut fra denne argumentasjonen kan vi ikke se at var planlagte bolig vil
utgjere noen ekstraordinag ulempe for Haugan sammenliknet med gvrig bebyggelse i omradet med tanke pa
plassering.

@vrige kommentarer:

Haugan paklager og hevder at hennes bolig vil synkei verdi pga boligbygging pa tomta foran. Med all respekt
amelde er det naivt av Haugan atro at megler og kjgper ikke vil ta hensyn i sin prissetting at tomta foran
hennes hus er regulert for boligbygging uavhengig av om huset er oppfert eller vil bli oppfert i framtiden.

Nar det gjelder framgangsmate og kommunikasjon under byggesak har vi hyret inn var totalentreprenar |EC-
hustil mater og papirarbeid ifm byggesak. Da Haugan kom med klage pa var byggemelding 27.06.11 kontaktet
var representant Petter Enodd henne per telefon for & preve 8 kommei dialog fer innsending av byggesak til
kommunen. Haugan signaliserte da tydelig at hun ikke var interessert i & diskutere dette, og med bakgrunn i det
hadde ikke vi noe annet valg enn & fremme saken videre til kommunen. Petter Enodd har sagt seg villig til &
svare pa et sparsmdl ifht framgangsméte i saken og kommunikasjon med Haugan (hans tel efonnummer er
97133690).

| tillegg S prevde vi ifm rydding av tomta & ta kontakt med Haugan vedr felling av et tre som star i ytterkant
av var tomtegrense for 8 fa en felles for stiel se av grensene mellom tomtene med tanke pa felling av det aktuelle
treet. Gjennom noen e-poster sa signaliserte Haugan tydelig sin misngye bade med tanke pa var planlagte
bygging og det aktuelle treet, og awiste var invitagon om & besiktige tomtegrensene og opprettholde
kontakten. | den siste e-posten skriver Haugan avslutningsvis at hun ikke ensker & ha kontakt under
klageprosessen. Legger ved kopi av var e-postutvekding da vi finner hennes kommunikasjonsmate lite
konstruktiv og imgtekommende (se vedlagt e-post kommunikasjon).

| flge arbeidsplan og koordinering av handverkere vil boligen kunne std oppfert tett til jul og veae
innflyttingsklar i Igpet av varen. Som falge av Haugans klage, forespeilet saksbehandlingstid og pavente av
stabile grunnforhold etter var lgysning, vil vi ikke kunne starte opp pa tomta far om ca et halvt &r. Dette
oppleves selvfalgelig som en stor ulempe for oss. Spesielt fordi vi er en smabarnsfamilie med en liten datter pa
2 &r somleier en midlertidig leilighet midt i Levanger sentrum uten egnede uteomrader og grentarealer. Vi
hadde virkelig sett framtil & g& sommereni metei ny bolig i et barnevennlig milje pd Hegberget. Vi vil sette
meget stor pris p& om saksbehandlerne i kommunen og ved Fylkesmannens kontor har mulighet til & paskynde
sine avgjerelser s mye som mulig, slik at evt. grunn- og betongarbeider kan g& som planlagt i hest.”

Kommunensvurdering av klagen

| den aktuelle klage pa vedtak om byggetillatel se henvises det i hovedsak til tidligere
fremmet nabomerknad. Denne nabomerknaden er det foretatt en vurdering av i vedtaket om
byggetillatelse, dlik at det visestil kommunens tidligere vurdering av naboens innsigel ser.
Kommunen ansker imidlertid & ga naamere inn pa enkelte momenter i saken, selv om disse
er vurdert tidligere.

| den aktuelle klage, jfr. nabomerknad, er det anfart at byggestilen pa omsgkte enebolig
bryter med gvrig bebyggelse og byggeskikk i omradet.

Kommunen viser i den forbindelse il tidligere vurdering av dispensasjonssgknad og ma
tilfoye at det foreligger en viss presedens for & fravike reguleringsplanens bestemmelser om
takvinkel og gessmshgyde. | kommunens saksnummer 720/10 er det gitt dispensasion til
oppfering av enebolig med flatt tak og pulttak med takvinkel pa 5°. | sak 438/11 ble det
innvilget dispensasjon fra regul eringsplanens bestemmelser om gesimsh@yde da avre
gesimshgyde ble overskredet med 40 cm.

Det er klart at likebehandlingshensyn ikke aene kan utgjare grunnlag for en dispensagon jfr.
uttalelse fra Sivilombudsmannen (Somb-2007-85). Den konkrete vurdering av ulemper sett
opp mot fordeler skal ikke erstattes av en vurdering av om unnlatt dispensasjon er usaklig
forskjellsbehandling. Kommunen anser imidlertid tidligere gitte dispensasjoner for avaae
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relevant i forbindelse med vurderingen av vilkaret i pbl. § 19-2 som angir at hensynene bak
bestemmel sen det dispenseres fra, ikke mabli " vesentlig tilsidesatt” som falge av

dispensasjon.

Hensyn bak bestemmelsen i dette tilfellet er estetikk, i form av et helhetlig inntrykk i
boligbebyggel sen, samt delvis ogsa hensynet til naboer. | dette tilfelle kan tidligere gitte
dispensasjoner tale for at det helhetlige inntrykk ikke blir like sterkt berert, da det altsa er
gitt tillatelse til samme takvinkel og nesten tilsvarende gesimshgyde tidligere. Som tidligere
nevnt ma dispensasjon ogsa anses for & vaare en fordel for den aktuelle nabo. Det ma ogsa
presiseres at reguleringsbestemmel sene ikke fastsetter noen bestemt takform, da denne angir
at det skal vagre " skratak” . Dette dpner for variagon i bebyggelsen i form av at man kan
oppfare bade saltak, pulttak og valmtak. Dette, sett i sammenheng med at tiltakshaver da far
anledning til & oppfare gnsket enebolig, anser kommunen for & vage et tilleggsmoment som
tilsier at vilkarene for dispensasion i pbl. § 19-2 bar anses oppfylt.

| samtale mellom kommunen og klager av 17. oktober 2011 opplyste ogsa klager at det ikke
er dispensasjon som anses som den starste ulempen i saken, men eneboligens plassering pa
tomta og i terrenget. Det er anske fra klager om at boligen trekkes 1 -1,5 meter sar pa tomta
samt at det vurderes a trekke boligen lenger ned mot veien. Pa denne maten vil noe utsikt
kunne oppretthol des.

Kommunen har vaat i kontakt med tiltakshaver for & undersake muligheten for en annen
plassering pa tomta og for a forsikre om at man har tatt stilling til klagers anmodning om
annen plassering. Tiltakshaver opplyste da, og ogsai sin kommentar til klage, at man anser
omsgkte plassering for & veae mest hensiktsmessig i forhold til parkering og gardsplass,
samt at man far utnyttet tomta pa best mulig méte. Plasseringen er ogsa viktig for
tiltakshaver i forhold til sollys patomta. Kommunen har ogsa forstétt det dlik at tiltakshaver
vil mete utfordringer i forhold til terrenget om boligen skal trekkes lenger ned.

| dettetilfellet er det klart at den aktuelle nabo pafares utsiktstap som fglge av at boligen
oppfares. Hovedregelen er imidlertid, som tidligere nevnt, at tiltakshavers gnske om
plassering skal godkjennes all den tid det kan begrunnesi at faktiske forhold pa den aktuelle
tomt tilsier at omsgkt plassering er saklig. | denne saken ma begrunnelsen fratiltakshaver
anses som tilstrekkelig til & begrunne omsgkte plassering.

Plasseringen er i dette tilfellet godkjent ogsa pa grunnlag av at det foreligger nabosamtykke
til at eneboligen oppfares naamere felles grense enn 4 meter. Klager har bedt om at slik
tillatelse blir revurdert.

Det er klart at kommunen ikke trenger & godkjenne plassering neamere 4 meter enn felles
nabogrense, selv om det foreligger searskilt nabosamtykke i henhold til pbl. § 29-4 tredje
ledd litraa. Dette gjenspeilesi ordlyden " kan godkjenne” som tilsier at kommunen likevel
ma foreta en helhetsvurdering for den konkrete sak. Dette bar saalig ha betydning i sak som
den foreliggende, hvor det foreligger protester til slik godkjenning. | dette tilfellet har dette
inngatt som et moment i kommunens helhetsvurdering av plasseringen av boligen. Det vises
i den forbindelse til at kommunen har vurdert det dlik at tiltakshaver har saklig grunn til
omsgkte plassering. Kommunen finner det derfor ikke nadvendig a foreta en ny vurdering av

dette sparsmalet.
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Pa bakgrunn av vurderingen i vedtak av 20. september 2011, samt ovennevnte momenter,
kommer kommunen til at tidligere vedtak opprettholdes.

VEDTAK:
Kommunens vedtak i sak 722/11 datert 20. september 2011 opprettholdes.

Saken oversendes Fylkesmannen i Nord-Tregndelag for endelig avgjerelse.

Med hilsen
Elisabeth Marg Holand
Byggesaksbehandler
Kopi til:
ToreKristian Auneog TinaElden Kirkegatal5C 7600 LEVANGER
Britt Tenne Haugan Tyttebagveien7 7600 LEVANGER
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