
        
            
                
            
        

    



[bookmark: FastTabell]
 
  
  

  

  
  Levanger kommune

  Møteinnkalling

  

  
  oppdatert 07.02.13, kl. 13:20

  

  
 





 



 
  
  Utvalg:

  

  
  [bookmark: UTVALGSNAVN]Plan- og utviklingskomiteen i Levanger

  

 

 
  
  Møtested:

  

  
  [bookmark: MØTEROM]Formannskapssalen, [bookmark: MØTESTED]Levanger
  Rådhus

  

 

 
  
  Dato:

  

  
  [bookmark: MØTEDATO]13.02.2013

  

 

 
  
  Tid:

  

  
  [bookmark: MØTESTART]13:00

  

 





 


Faste medlemmer er med dette innkalt til
møtet. Den som har lovlig forfall, eller er inhabil i noen av sakene, må melde
fra så snart som mulig, på tlf.


74 05 27 16, eller e-post: rita.mari.keiseras@levanger.kommune.no



 


Varamedlemmer møter kun ved spesiell innkalling.


 



 
  
  Saksnr

  

  
  Innhold

  

 

 
  
  [bookmark: Saksliste][bookmark: OffentligSaksliste]PS
  9/13

  

  
  Referatsaker - PUK Levanger

  

 

 
  
  PS 10/13

  

  
  Valg til godkjenning/underskriving av protokoll

  

 

 
  
  PS 11/13

  

  
  Klagebehandling - 1719/314/386 - Detaljregulering
  Momarka II, område B1

  

 

 
  
  PS 12/13

  

  
  Klage på vedtak av 14.11.2012 - Søknad om diverse
  byggearbeider på eiendommen 1719/243/1/58 Tomt nr 14 Løvtangen - Jorun Marie
  Kirknes Bjerkli

  

 

 
  
  PS 13/13

  

  
  1719/1/255 - Detaljregulering Byborgvegen 10,
  Levangernesset

  

 

 
  
  PS 14/13

  

  
  Søknad om bruksendring av naust til utleiehytte på
  eiendommen 1719/331/1 - Remy Møen

  

 

 
  
  PS 15/13

  

  
  Byggeskikk og estetikk i Levanger - en veileder

  

 





 


 


 


 


Levanger, 6. februar 2013 





Alf Magnar Reberg


leder


 


 






Innhold


PS 9/13 Referatsaker - PUK Levanger. 2


PS 10/13 Valg til godkjenning/underskriving av protokoll 3


Klagebehandling - 1719/314/386 - Detaljregulering Momarka
II, område B1. 4


Klage på vedtak av 14.11.2012 - Søknad om diverse
byggearbeider på eiendommen 1719/243/1/58 Tomt nr 14 Løvtangen - Jorun Marie
Kirknes Bjerkli 7


1719/1/255 - Detaljregulering Byborgvegen 10,
Levangernesset 34


Søknad om bruksendring av naust til utleiehytte på
eiendommen 1719/331/1 - Remy Møen  41


Byggeskikk og estetikk i Levanger - en veileder. 48


 


[bookmark: _Toc347994994]PS 9/13 Referatsaker - PUK Levanger



 
  
  RS 34/13

  

  
  1719/314/376 - HUNT Biobank Eiendom AS - Tilbygg til
  biobanken - Byggetrinn II - Halsanvegen 24- innvilget

  

 

 
  
  RS 35/13

  

  
  Vedtak - Deling av eiendommen 1719/214/13 Utsikten -
  Kristian og Sveinung Mossing - Tilleggsareal til eiendommen 1719/214/6
  Stokklund - Godkjent

  

 

 
  
  RS 36/13

  

  
  Revidert søknad om oppføring av enebolig med carport -
  1719/275/927 Nordlia 5 - Nordlijordet AS - Godkjent

  

 

 
  
  RS 37/13

  

  
  Søknad om tilbygg - 1719/2/17 - Odinsveg 27 - Bjørnar
  Bilstad - innvilget

  

 

 
  
  RS 38/13

  

  
  Søknad om tilbygg til hytte - 1719/372/1/17
  Heståsdalen Reinsjø Statsalmenning - Håvard Okkenhaug - godkjent.

  

 

 
  
  RS 39/13

  

  
  Søknad om tilbygg til bolighus - 1719/204/2 Hokling
  søndre - Tor Fossum - godkjent.

  

 

 
  
  RS 40/13

  

  
  Søknad om tilbygg til hytte - 1719/99/1/19 Tomt nr 70
  Skogn Bygdealmenning - Nils Glæstad - godkjent.

  

 

 
  
  RS 41/13

  

  
  Søknad om bruksendring av 2 og 3 etasje fra
  kontorlokaler til 4 leiligheter - 1719/315/241 Kirkegata 30 - KGT 30 AS -
  godkjent.

  

 

 
  
  RS 42/13

  

  
  Søknad om oppføring av enebolig med garasje -
  1719/275/946 Roligheten 7 - Nordlijordet AS - innvilget

  

 

 
  
  RS 43/13

  

  
  Vedtak - Deling av eiendommen 1719/216/3 Grenneaunet -
  Roald M Sandvik - Tilleggsareal til 1719/216/27 Hegglund - Godkjent

  

 

 
  
  RS 44/13

  

  
  Vedtak - Tilbygg til bolig - 1719/207/28 - Torhaugen 5
  - Terje Høiseth - Godkjent

  

 

 
  
  RS 45/13

  

  
  Søknad om dispenasasjon fra reguleringsplan for
  opparbeidelse av ny innkjørsel - 1719/314/295 - Blåbærvegen 29 - Martin
  Moksnes og Iselin F Peters - innvilget

  

 

 
  
  RS 46/13

  

  
  Søknad om rekvisisjon av oppmålingsforretning -
  1719/316/1/65 - Tomt 34 - Frol Bygdealmenning - godkjent.

  

 

 
  
  RS 47/13

  

  
  Søknad om tilbygg til bolighus - 1719/275/231
  Jamtvegen 54 - Kåre Haugan- Godkjent

  

 

 
  
  RS 48/13

  

  
  Søknad om fradeling av bebygd hyttetomt  1719/232/14/7
  Langøya - Arvid Langø - godkjent.

  

 

 
  
  RS 49/13

  

  
  Vedtak - Deling av eiendommen 1719/267/1 Storborg øvre
  - Johannes Bye - To hyttetomter - Godkjent

  

 

 
  
  RS 50/13

  

  
  Søknad om tilbygg til hytte - 1719/246/30 Karihaugen -
  Ruth-Inger Aas - godkjent.

  

 

 
  
  RS 51/13

  

  
  Søknad om rehabilitering av skorstein - 1719/112/1
  Hjelmen - Tore Knipenberg - godkjent.

  

 

 
  
  RS 52/13

  

  
  Søknad om bruksendring til utleieleilighet 55m2BRA i
  sokkeletasje - 1719/32/118 - Gustav Sjaastadsveg 5 - Marit Lise Haugberg -
  Innvilget

  

 

 
  
  RS 53/13

  

  
  Vedtak - Deling av eiendommen 1719/267/1 Storborg øvre
  - Johannes Bye - Tilleggsareal til boligeiendommen 1719/267/18 Borgslia -
  Godkjent

  

 

 
  
  RS 54/13

  

  
  Søknad om oppføring av enebolig med garasje -
  1719/275/949 Roligheten 1 - Nordlijordet AS - innvilget

  

 

 
  
  RS 55/13

  

  
  Søknad om oppføring av 2 eneboliger, begge 2 etasjer
  med samlet bruksareal 169m2BRA - 1719/18/74 - Nossumhyllan D2 - Block Watne
  AS - Innvilget

  

 

 
  
  RS 56/13

  

  
  Søknad om legging av spillvannsledning og ny pumpestasjon
  Sætersmyra - 1719/265/1 og 13 - Levanger kommune - godkjent.

  

 

 
  
  RS 57/13

  

  
  Søknad om rehabilitering av skorstein - 1719/264/41
  Bergtun - Morten Haugen - godkjent.

  

 

 
  
  RS 58/13

  

  
  Søknad om oppføring av enebolig med garasje -
  1719/275/947 Roligheten 5 - Nordliljordet AS - innvilget

  

 

 
  
  RS 59/13

  

  
  Søknad om påbygg og tilbygg til bolighus med ny
  boenhet - 1719/275/37 Ringvegen 33 - Frode S Ugelstad - innvilget

  

 

 
  
  RS 60/13

  

  
  Søknad om tilbygg 28m2 fordelt på to etasjer til
  eksisterende bolighus - 1719/314/187 - Jordbærstedet 2 - Anne Solberg -
  Innvilget

  

 

 
  
  RS 61/13

  

  
  Søknad om oppføring av enebolig med garasje -
  1719/275/948 Roligheten 3 - Nordlijordet AS - innvilget

  

 





 


[bookmark: _Toc347994995]PS 10/13 Valg til godkjenning/underskriving av
protokoll






 



 
  
  

  

  
  Levanger kommune

  Sakspapir

  

  
   

  

 





 


[bookmark: _Toc347994996][bookmark: TITTEL]Klagebehandling - 1719/314/386 -
Detaljregulering Momarka II, område B1


 



 
  
  Saksbehandler: 

  E-post: 

  Tlf.: 

  

  
  [bookmark: SAKSBEHANDLERNAVN]Kirstine
  Karlsaune

  [bookmark: SAKSBEHEMAIL]kirstine.karlsaune@innherred-samkommune.no 

  [bookmark: SAKSBEHTLF]74 04 82
  73

   

  

  
  Arkivref:

   [bookmark: SAKSNR]2010/9786
  - /[bookmark: PRIMÆRKLASSERING]1719/314/386 

   

   

  

 

 
  
  Saksordfører: (Ingen)

  

 

 
  
  [bookmark: UOFFPARAGRAF]Utvalg 

  

  
  Møtedato

  

  
  Saksnr.

  

   


 

 
  
  [bookmark: Saksgang]Plan- og utviklingskomiteen i
  Levanger

  

  
  13.02.2013

  

  
  11/13

  

   


 

 
  

  

  

  

  

  

 





[bookmark: ephOppMerke] 


[bookmark: INNSTILLING]Rådmannens
forslag til vedtak:


Klage fra Anne Storsve Olsen og Tom G. Olsen, på Levanger
kommunestyres vedtak av detaljregulering for Momarka II, felt B1, vedtatt
12.12.2012, sak 75/12, tas ikke til følge. Klagen oversendes Fylkesmannen i
Nord-Trøndelag for endelig avgjørelse.


**** slutt på
innstilling – ikke slett dette ****


[bookmark: ephNedMerke] 


Vedlegg:



 
  
  [bookmark: Start][bookmark: Vedlegg]1

  

  
  Klage på vedtak - 1719/314/386 - Detaljregulering Momarka
  II, område B1

  

 





 


Andre saksdokumenter (ikke
vedlagt):


·       
Reguleringsplan/-endring for Momarka II, vedtatt 17.09.2003


·       
Sakspapir Plan- og utviklingskomiteen i Levanger 19.09.2012, sak
68/12


·       
Sakspapir Levanger kommunestyre, 12.12.12, sak 75/12


·       
Høringsuttalelse fra klagerne, datert 05.11.12 (vedlagt klagen)


·       
Forslagsstillers kommentar til uttalelser (sitert i saken)


·       
Detaljregulering for Momarka II, felt B1, vedtatt 12.12.2012


 


Saksopplysninger:


Anne Storsve Olsen og Tom G. Olsen har med brev datert
11.01.2012 (det skal være 11.01.2013) påklaget Levanger kommunestyres vedtak av
detaljregulering for Momarka II, felt B1, vedtatt den 12.12.2012, sak 75/12. Klagen
ble oversendt til saksbehandler pr. e-post den 11. januar 2013, som var oppgitt
som klagefrist.


 


Det foreligger byggetillatelse i saken, og kommunen har
gjort utbygger/tiltakshaver Innherred boligbyggelag og Kjølen & Nydal bygg
AS oppmerksom på mottatt klage.


 


Kort om detaljreguleringen


Planområdet er på 8,2 mål og ligger like sør for Momarka
barnehage. Planen er en endring av reguleringsplan for Momarka II, vedtatt
17.09.2003. Det er regulert flere boligtomter (15 i stedet for 6) og annen
utforming av bebyggelsen. Adkomst blir fra Halssteinvegen. Det vises til
sakspapir med vedlegg for utfyllende informasjon.


 


Klagefrist


Brev om planvedtaket ble sendt ut til berørte parter med
brev datert 14. desember 2012. Planvedtaket ble kunngjort 15.12.2012.
Klagefristen var satt til fredag 11. januar 2013. 


Klagens innhold


I vedlagte klage vises det kun til uttalelse ifb. offentlig
ettersyn, datert 05.11.12.


Høringsuttalelsen det vises til omhandler antall boenheter,
takform, byggehøyde, solforhold, omtale av planlagte terrenginngrep samt
adkomstløsning/trafikksikkerhet. 


 


Høringsuttalelsen ble i liten grad imøtekommet ved
sluttbehandling av planen. Forslagsstiller viste imidlertid noe imøtekommenhet
ved å senke foreslått gesimshøyde med 0,5 m, og det ble tilføyd kotehøyder for
golvnivå i inngangsetasje for hver tomt.


 


Høringsuttalelsen var oppsummert og kommentert slik i kommunestyrets
sak 75/12:


06 Anne Storsve Olsen og Tom G.
Olsen (Symrevegen 1), 05.11.12


En økning av antall tomter fra 6 til 15 i dette området er
en stor fortetning ift. tidligere reguleringsplan, og at det i tillegg blir
vurdert en annen takform med takhøyde inntil 8 m ber vi om at det blir gått
bort fra i dette området.


 


Støtter fylkeskommunens bemerkning om at det må bli tatt i
betraktning den reguleringsplan som gjelder for eksisterende bebyggelse.
Hustype med flatt tak og 8 m i høyde vil gi en innestengt blokkfølelse i et
område som er regulert for frittliggende eneboliger, og vil også for vår del
skygge for sol i perioden vår/sommer.


 


«Terreng i øst tenkes senket noe» er en tilleggsopplysning
som ikke er å forholde seg til - den samme kommentaren ble brukt ifb. oppføring
av rekkehusleiligheter i Symrevegen 2, og ikke gjennomført.


 


Det er vurdert innkjøring fra Halssteinvegen på et område
som i dag er ett knutepunkt for gang/sykkelveg fra Høgberget og busstopp hvor
det samles barn og unge hver morgen og ettermiddag (2 busser til samme
tidspunkt, morgen og ettermiddag) i tillegg til ordinær bussrute hver time, og
at det i tillegg da skal være en samlet inn-/utkjøring for så stort antall
boenheter til/fra oppfatter rådmannen løsningen som uferdig og lite helhetlig.


 


Konklusjon: Vi går imot endring av reguleringsplan for
Momarka II, område B1.


 


Kommentar:


Olsens eiendom ligger vest for Halssteinvegen og planens tomt
nr. 2.


Det vises til forslagsstillers kommentar. I tråd med disse
kommentarene er det gjort diverse endringer av planen etter høring. Bl.a. er
gesimshøyden senket med 0,5 m, og det er tilføyd kotehøyder for golvnivå i
inngangsetasje for hver tomt. Dette gir større forutsigbarhet både mht.
bebyggelsen og framtidig terrengnivå. Plankartet viser høydekurver for
eksisterende terreng, og til orientering er høydekurven som går gjennom planens
tomt 1, 2 og 3 kote +65. Golvnivå i inngangsetasjer er for disse tomtene satt
til kote +64,5 ±0,5 m avvik. - Opplysningen om at terrenget i øst tenkes senket
noe, viser seg å bero på en misforståelse. For tomt 6 til 11 i øst er det gitt
golvnivå på kote +62,5 til kote +63,0, ±0,5 m avvik.


 


Gjeldende plan tillater gesims- og mønehøyde på hhv. 4 og 7
m, målt fra gjennomsnittlig planert terreng. Rådmannen har forståelse for at
tettere bebyggelse med gesimshøyde på 7,5 m foran høyeste fasade og med flatt
tak eller pulttak kan oppleves mer volumiøst, men total byggehøyde blir ikke
vesentlig høyere. To etasjer anses heller ikke urimelig i boligfelt.


 


I reguleringsplanens felt B3 er det nylig åpnet for flatt
tak, og rådmannen anser at det i felt B1 også kan aksepteres enhetlig
småhusbebyggelse med annen takform enn i allerede utbygde nærområder.


 


Sol-/skygge: Se forslagsstillers kommentar. Olsens eiendom
ligger også vest for Halssteinvegen, så eiendommen grenser ikke direkte til
planområdet.


 


Trafikkforhold: Se forslagsstillers kommentar, hvor det
bl.a. går fram at kjøreadkomst fra samlevegen Halssteinvegen anses mest
hensiktsmessig, og at flere forhold omkring dette er vurdert.


 


Forslagsstillers kommentar til høringsuttalelsen:


·       
Forslagsstiller støtter delvis Olsen uttalelser vedrørende sol og
utsiktsforhold. Bebyggelsen vil i en viss grad skjerme for deres utsikt mot øst
og formiddagssola vil kunne bli berørt. Utbygger planlegger å plassere nivå på
1. etasje ca. 75 cm lavere enn gang-/sykkelvegen, og nivåene blir fastsatt med
kotehøyder med maksimal unøyaktighet på 0,5 m gjennom bestemmelsene. Dette vil
gi forutsigbarhet for bebyggelsens høyde. Videre kan vi akseptere å senke planlagt
gesimshøyde til 7,5 m. Dersom området blir liggende ubenyttet og gjengrodd, vil
det ikke ta lang tid før vegetasjonen vil danne vel så mye skjerming for utsikt
og sol.


·       
Foreslåtte trafikkløsning er valgt i samråd med vegansvarlig på
Levanger kommune. Det er lite ønskelig å sluse mere trafikk forbi barnehagen,
så en innkjøring inn på Hallsteinvegen er ønskelig. Innkjøringen til feltet er
videre plassert så langt fra busslommen som mulig. Med sikring av siktsoner som
vist, vil planlagte innkjørsel oppleves som oversiktlig


 


Klagernes merknad til nabovarsel


Den
20.12.2012 mottok kommunen søknad om oppføring av 15 boliger med tilhørende
carport på aktuell eiendom. Til nabovarslingen var det registrert merknad fra Anne
Storsve Olsen og Tom G. Olsen, datert 05.11.12 (høringsuttalelsen til
plansaken).


 


Søknaden
ble godkjent med brev av 07.01.2013. I brevet gjorde kommunen oppmerksom på at
klagefristen på reguleringsplanen først løper ut den 11. januar 2013.


I brevet
hadde kommunen også følgende vurdering av merknad til nabovarsel:


De merknadene som har kommet i forbindelse med byggesaken
er i all hovedsak de samme som ble vurdert i forhold til reguleringsplanen.
Kommunen kan ikke se at det er noen nye argumenter i saken og henviser derfor
til de vurderingene som ble gjort i planprosessen.


Videre har utbygger senket gesimshøyden på boligene fra
7,5 m som er i henhold til


reguleringsplan, til 6,3 m over terreng. Dette vil være
med på å bidra til at tapet av sol og lys reduseres ytterligere i forhold til
den vedtatte plan.


 


Vurdering:


Klagen er mottatt rettidig og klagerne, som er gjenboere til
planområdet, antas å ha rettslig klageinteresse. Klagen skal følgelig
realitetsbehandles.


 


I klagen vises det kun til uttalelse ifb. offentlig
ettersyn. Denne uttalelsen er allerede vurdert ved sluttbehandling av planen. Rådmannen
kan følgelig ikke se at det er mottatt nye opplysninger som tilsier at klagen
bør tas til følge. Rådmannen tilrår at klagen oversendes fylkesmannen for
endelig avgjørelse.
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Rådmannens forslag til vedtak:


Kommunens vedtak av
14.11.2012 saksnummer 80/12 opprettholdes.


 


Med hjemmel i plan- og
bygningslovens § 19-2 gis det ikke dispensasjon fra reguleringsplan


 


Saken oversendes Fylkesmannen
i Nord-Trøndelag for endelig avgjørelse.


 


Klagen gis utsettende
virkning til klageinstansen har behandlet saken. jf. fvl § 42. Dette for å gi
tiltakshaver en reell klagemulighet.  


 **** slutt på innstilling – ikke slett dette
****


 


Hjemmel/bakgrunn for saken:


Innherred samkommunes enhet for byggesak ble gjennom
mediaoppslag sommeren 2011 oppmerksom på at eiendom 1719/243/1/58 på Løvtangen
i Åsenfjord var annonsert for salg. Uttalelser fra ansvarlig eiendomsmegler hos
Krogsveen i Stjørdal gav i nevnte oppslag feilaktig uttrykk om at kommunen
hadde godkjent samtlige tiltak på eiendommen. Det ble av den grunn ansett
nødvendig å kontakte eiendomsmegleren for å få korrigert opplysningene som ble
gitt. Kommunen var på dette tidspunkt kjent med at det forelå en rekke tiltak
på eiendommen som manglet tillatelse etter plan- og bygningsloven. I skriv fra
kommunen/PBOM datert 11. august 2011, ble megler gjort oppmerksom på de
ulovlige forholdene, og det ble anmodet om at potensielle kjøpere ble informert
om situasjonen. 


 


Salget av eiendommen ble stanset. Kommunen ble deretter
kontaktet av hjemmelshaver ved advokat Thomas Lidal Jamne, og det ble
gjennomført et møte hos hvor det ble redegjort for hvilke tillatelser som
manglet på eiendommen. Det ble samtidig redegjort for muligheten til å søke om
etterhåndsgodkjenning av tiltakene.


 


Kommunen mottok søknad om tillatelse til de aktuelle
tiltakene den 15. mai 2012. Den 6. juni 2012 ble saken oversendt Nord-Trøndelag
fylkeskommune og Fylkesmannen i Nord-Trøndelag for uttalelse, hvorpå svar fra
instansene ble mottatt hos kommunen henholdsvis den 4. juli 2012 og 25.
september 2012.


 


Plan- og utviklingskomiteen i Levanger fattet den 14.11.2012
vedtak om avslag på søknad om dispensasjon for i alt 4 forhold. 


 


Dette vedtaket ble den 14.desember 2012 påklaget.


 


Vedlegg:



 
  
  1

  

  
  Situasjonskart
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  Bilder av hytta
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  Høringsuttalelse fra Fylkesmannen i Nord-Trøndelag

  

 

 
  
  4

  

  
  Høringsuttalelse fra Nord-Trøndelag Fylkeskommune

  

 

 
  
  5

  

  
  Tilleggs skriv fra Pretor advokatfirma
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  Vedtak av 14.11.2012
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  Klage fra Pretor advokatfirma

  

 





 


Andre saksdokumenter (ikke
vedlagt):


Søknad med tilhørende dispensasjonssøknader


 


Saksopplysninger:


Søknaden mottatt 15.05.12 samt vedtaket av 14.11.2012
gjelder oppføring av flytebrygge, grillhytte, veg, terrasser, samt søknad om
utslippstillatelse. Tillatelse til flytebrygge, grillhytte, veg og terrasser
forutsetter at det innvilges søknad om dispensasjon fra gjeldende
reguleringsplan. Tiltakshaver har derfor også sendt søknad om dispensasjon i
henhold til pbl. § 19-2. 


 


De omsøkte tiltakene er allerede utført og det anses svært
kritikkverdig at arbeidene er påstartet og utført uten at de nødvendige
tillatelser var gitt på forhånd. Rådmannen oppfatter det også slik at det
bevisst ble gitt uriktige opplysninger i forbindelse med annonseringen av
eiendommen, da megler fikk opplyst hvilke tillatelser kommunen hadde gitt, før
annonseringen ble påstartet. Dette er tatt opp med det aktuelle meglerfirma i
etterkant. 


 


Rådmannen har imidlertid åpnet for at det søkes om
etterhåndsgodkjenning av tiltakene. Dette er i samsvar med plan- og
utviklingskomiteens vedtak fra 18. april 2012, jf. sak PS 27/12, hvor det
uttales at tiltakshaver i ulovlighetssaker som hovedregel skal gis mulighet til
å søke om etterhåndsgodkjenning, herunder også dispensasjon. 


 


Søknaden behandles som om tiltakene ikke er utført. Det vil
derfor verken bli tale til fordel eller ulempe for tiltakshaver at arbeidene
allerede er påstartet. Rådmannen kan heller ikke vektlegge eventuelt økonomisk
tap tiltakshaver påføres, dersom omsøkte dispensasjoner ikke kan godkjennes. At
arbeidet er påstartet før nødvendige tillatelser er gitt, står for
tiltakshavers egen regning og risiko.


 


I vedtak av 14.11.12 ble det gitt avslag på samtlige
søknader om dispensasjon. 


 


I klagen fra Pretor advokatfirma opplyses det at eier av
eiendommen vil fjerne den belegningssteinsbelagte veien ned til hytta. Dette
skal eier gjøre innen 1. mai 2013.





 


Advokatfirmaet anfører videre i klagen, sitat: 


“Det klages
herved over vedtaket grunnet feil bedømmelse av de faktiske forhold, feil i


rettsanvendelsen og feil ved saksbehandlingen.” 


 


Vurdering:


Advokat Lyng anfører i sin klage at det er anvendt feil
lovanvendelse, sitat:


 


“I
saksfremlegget som grunnlag for det vedtak som nekter godkjenning
av


dispensasjonssøknad
fremkommer på s 8, en vurdering av hensyn som ligger til grunn


for byggeforbudet i pb1§ 1-8.


Det anføres så vidt en
forstår at hensyn bak denne bestemmelsen igjen vekkes til live,


ved søknad om dispensasjon. Dette kan ikke være riktig
lovforståelse. “


 


Rådmannen har sett på saken på nytt og kommet frem til at
byggeforbudet i pbl § 1-8 oppheves som følge av reguleringsplanen. Dette
medfører at det kun er reguleringsplanen det skal gis dispensasjon i fra. Men
det faktum at eiendommen ligger i strandsonen medfører at man bør være ekstra
varsom med å gå utover arealbegrensningen som er vedtatt i reguleringsplan. 


 


Rådmannen vil i det følgende gå i gjennom alle
dispensasjonsvurderingene på nytt, for å se om dette har hatt betydning for
utfallet av saken. I saksfremlegget vil vurderinger fra vedtaket av 14.11.2012
bli tatt inn der det er naturlig. Disse settes i kursiv, uten videre
henvisning.  


 


Planstatus: 


Området reguleres av reguleringsplan Løvtangen plan id
2004016 og er regulert til hytte med fellesområdet. I nevnte plan er det satt
en arealbegrensing for hytte til 80 m2 i grunnflate, 20 m2 anneks totalt 100 m2
på tomta samt 50 m2 terrasse. Videre er det i plan markert plassering av hytta.
I planens punkt 13 bokstav c er det slått fast at bebyggelse utover dette ikke
er tillat. 


 


Man må kunne forutsette at reguleringsplanen har tatt hensyn
til hvor stor del som kan bebygges på hver eiendom, samt hvor stort areal som
skal benyttes som fellesområde for de øvrige hytteeierne, og at
arealbegrensningene kommer som en følge av dette. Man må ut fra hyttas
plassering i reguleringsplanen kunne lese at området nærmest sjøen skal være
fellesområde for hytteeinerne nr 6-26, og ikke et område som skal privatiseres
og kun benyttes av eier nr. 14.


 


Videre er det slik at fordelene må være klart større enn
ulempene for at kommunen skal kunne innvilge en dispensasjon. Det er også slik
at planen ikke må bli vesentlig tilsidesatt på grunn av dispensasjonen. Det
fremgår også klart av pbl § 19-2 4. ledd siste setning at kommunen ikke bør
dispensere fra reguleringsplaner når en direkte berørt statlig eller regional
myndighet har uttalt seg negativt om søknaden.      


 


I denne saken har Fylkesmannen i Nord-Trøndelag i sin
høringsuttalelse gått imot dispensasjon når det gjelder flytebrygge,
grillhytte, frittliggende terrasser og brosteinsbelagt veg. Videre presiseres i
uttalelsen at et eventuelt dispensasjonsvedtak vil bli vurdert påklaget, og at
man av denne grunn bes om å bli orientert om vedtak i saken. Dette er en
uttalelse som bør veie tungt i vurderingen om dispensasjon kan gis.


 


Fylkeskommunen har også uttalt seg negativ til søknaden. Når
det gjelder uttalelsene forøvrig vises det til vedtak av 14.11.2012 samt at de
ligger vedlagt saken i sin helhet. 


 


Belegningssteinbelagt veg en til hytta:


 


Det fremgår av klagen at tiltakshaver skal fjerne
belegningssteinen og tilbakeføre terrenget på best mulig måte. Tiltakshaver har
selv satt frist for dette til 1.mai 2013. Rådmannen mener at dette er en
rimelig frist med tanke på årstid osv. Da dette punktet ikke lengre er omstridt
vil det heller ikke bli drøftet videre. 


 


Innledende om dispensasjonsvurderingen


Av pbl. § 19-2(1) fremgår det at «Kommunen kan gi varig
(…) dispensasjon fra bestemmelser fastsatt (…) i medhold av [plan- og
bygningsloven]». Bestemmelsen gir uttrykk for at kommunen har adgang til å
gi dispensasjon fra bestemmelser i vedtatte reguleringsplaner. I utgangspunktet
kan det derfor innvilges dispensasjon fra reguleringsplan Løvtangen. 


 


Kommunens dispensasjonsadgang er imidlertid ikke ubegrenset.
I bestemmelsens annet ledd presiseres det at dispensasjon ikke kan gis dersom «hensyn
bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
formålsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt». Videre må fordelene ved å
gi dispensasjon være «klart større enn ulempene etter en samlet vurdering». 



 


En naturlig forståelse av ordlyden i pbl. § 19-2(2) tilsier
i utgangspunktet at terskelen for dispensasjon skal være høy. Dette bekreftes i
bestemmelsens forarbeider, jfr. Ot.prp.nr.32 (2007-2008) s. 242-243, hvor det
uttales at det ikke skal være noen kurant sak å fravike gjeldende plan. Det
vises til at planene er gjenstand for en omfattende beslutningsprosess og at
disse omhandler konkrete forhold. En utstrakt dispensasjonsbruk vil over tid
kunne undergrave planene som informasjons- og beslutningsgrunnlag, slik at
dispensasjoner som hovedregel bør unngås. 


 


Pbl. § 19-2 viderefører dispensasjonsadgangen som tidligere
var hjemlet i plan- og bygningsloven av 1985, dennes § 7. Dagens ordlyd ble
vedtatt med sikte på en innstramming av dispensasjonsadgangen, og det tidligere
kravet om alminnelig interesseovervekt er i dag erstattet med et krav om en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon. Som følge av dette vil det
normalt ikke være anledning til å gi dispensasjon når hensynene bak
bestemmelsen det søkes dispensasjon fra, fortsatt gjør seg gjeldende med
styrke. 


 


I § 19-2(4) angis det videre at statlige og regionale rammer
og mål skal tillegges «særlig vekt» og at kommunen ikke bør dispensere
fra planer når en direkte berørt statlig eller regional myndighet har uttalt
seg negativt om dispensasjonssøknaden. I bestemmelsens forarbeider presiseres
det at kommunens myndighetsutøvelse og vedtak må ligge innenfor statlige og
regionale rammer og mål for arealpolitikken, og at dette også gjelder i
dispensasjonssaker. I tilfeller hvor det foreligger statlige og regionale
rammer og mål for arealpolitikken, skal disse legges til grunn for
dispensasjonsvurderingen i den enkelte sak.


 


Flytebrygge:


 





 


 


Den aktuelle flytebryggen er oppført i et område som i
gjeldende plankart er avsatt til reguleringsformål «fellesområde med hytter». I
reguleringsplanens bestemmelse pkt. 13 C, fastsettes det at bygging i
strandsonen og andre byggverk enn hytte, uthus og terrasse ikke tillates
oppført. Videre fremgår det i planens pkt. 11 C at landfaste flytebrygger, ut
over felles flytebrygger angitt i plankartet, ikke tillates oppført.
Reguleringsplanen nedlegger således forbud mot oppføring av flytebrygge som
omsøkt, og det er klart at tiltaket krever dispensasjon i henhold til pbl. §
19-2. 


 


Det opplyses i dispensasjonssøknaden at flytebrygga ble
oppført på eiendommen allerede i 1997, like etter at tiltakshaver overtok
eiendommen. Bakgrunnen for dette var at det ikke var annen adkomst til hytta
fra sjøen på daværende tidspunkt. Brygga opplyses å være 12 meter lang, og gir
derfor større båter mulighet til å legge til. I følge ansvarlig søker finnes
det ikke fellesbrygger i området som kan ta i mot båter opp mot 30 fot og det
vises til at større båter ved flere anledninger har benyttet brygga i
forbindelse med motorproblemer. 


 


I tilleggsskriv fra tiltakshavers advokat tilføyes det at
fellesbrygga som ligger tett opp til eiendommen ikke har plass til middels
store båter, og at denne kun har angitt plass for 12 båter totalt. Det bemerkes
at det finnes ca. 22 hytter i området. Den private brygga vil derfor bidra til
å avlaste felles brygge, og vil heller ikke bidra til nedbygging, da den ligger
i relativ nærhet til felles anlegg. For øvrig angis det at det nærmest er ufremkommelig
for Bjerkli uten den aktuelle brygge med tilhørende trapper. 


 


I klagen fra tiltakshavers advokat fastholdes at flytebrygga
avhjelper allmenhetens tilgang til område, samt kan bidra til både fiske og
kortere eller lengre raster for forbipasserende. 


 


Advokaten skriver videre: “Vedrørende
trapper og gangarrangement legges det til grunn at den vanskelige adkomst fra
sjøen er uomtvistet. Det anføres videre at en normal utnyttelse av hytta i
moderne tid tilsier at adkomst kan tillempes noe jf også Sivilombudmannssaken
fra 2006. Det vises for øvrig til mitt tidligere brev i saken pkt 2.2. Det
legges for øvrig til grunn at søker vil innsnevre trapp i området ved
grillhuset,


eventuelt fjerne gangarealene
der tiltaket ligger i området med slake partier.”


 


Formålet med bestemmelsene i planens pkt. 13 og 11 er å
forhindre en nedbygging og privatisering av fellesområdet utover det planen
åpner for. Ved vedtakelsen av den aktuelle reguleringsplanen ble det foretatt
en grundig vurdering av arealdisponeringen i planområdet, og det må legges til
grunn at man anså felles flytebryggeanlegg for å være en mer hensiktsmessig
løsning enn at den enkelte hytteeier selv oppførte flytebrygge. På denne måten
ble hensynet til hytteeiernes behov for adkomst via sjø i planområdet
ivaretatt, samtidig som man oppnådde en kontrollert styring av arealbruken
langs sjøen. Ser man til gjeldende plankart for planområdet, er det innregulert
totalt 6 fellesanlegg, og disse er plassert på en måte som sikrer at alle
hyttefeltene har adkomst innenfor rimelig avstand. 


 


Bygging utover det som reguleringsplanen åpner for, vil
privatisere området ytterligere. Hensynet til de øvrige hytteeierne som skal
kunne benytte dette område til bading, sjøliv og fikse bør veie tungt i denne
vurderingen. 


Det er klart at omsøkte flytebrygge i så måte vil kunne
virke privatiserende og ha en negativ effekt sett opp mot frilufts hensyn. Man
må her se tiltakshavers behov for egen privat flytebrygge opp mot det faktum at
området er avsatt til fellesområde for hyttene som omfattes av
reguleringsplanen. Flytebryggen klart vil bidra til å redusere områdets verdi
som fellesareal. 


 


Terrenget nedenfor hytta og mot sjøen er heller ikke
unikt for denne fritidseiendommen. Flere av fritidsboligene innenfor
planområdet har tilstøtende strandsone som er kupert og tidvis lite
tilgjengelig, men rådmannen kan ikke se at dette alene skal kunne begrunne at
disse eiendommene skal ha adgang til å føre opp private flytebrygger.
Dersom fellesområdet på Løvtangen fortsatt skal oppfattes som fellesområde og
kunne benyttes av alle hytteeierne innenfor dette feltet, bør kommunen sørge
for å sikre at disse ivaretas gjennom å føre en restriktiv dispensasjonspraksis
innenfor planområdet. Flytebryggen vil i dette tilfellet være svært eksponert i
strandsonen på Løvtangen.  


 


Etter kommunens vurdering gjør hensynene bak
planbestemmelsene seg fortsatt gjeldende med styrke. Ovennevnte vurdering viser
at hensyn bak planen vil bli tilsidesatt dersom kommunen innvilger omsøkte
dispensasjon.


 


Ansvarlig søker viser i dispensasjonssøknaden til at det
ikke fantes fellesanlegg i området da flytebrygga ble oppført i 1997-1998.
Rådmannen har ikke kontrollert denne informasjonen nærmere, da det uansett
anses uten betydning for behandlingen av søknaden i dag. Det er de nåværende
forholdene i planområdet som er relevante for dispensasjonsspørsmålet, og i dag
finnes det som tidligere nevnt totalt 6 fellesanlegg. Mangelen på
flytebryggeanlegg i 1997-1998 gir heller ikke grunnlag for oppføring av eget
anlegg uten forutgående søknad og tillatelse fra kommunen. 


 


I dette tilfellet finnes det innregulert felles
flytebryggeanlegg ca. 50 meter fra den aktuelle fritidseiendommen. Få av de
andre hytteeierne i planområdet har et fellesanlegg oppført så nært egen
fritidsbolig. Rådmannen mener at også tiltakshaver bør benytte seg av disse
fellesanleggene dersom det er ønskelig med båtadkomst. Det er korrekt at det
nærmeste fellesanlegget åpner for 12 båtplasser totalt, og dette ble vurdert
som tilstrekkelig for det konkrete området i forbindelse med vedtakelsen av
reguleringsplanen. Dersom det nå skulle være behov for å utvide dette anlegget,
både i forhold til størrelsen på båtplassene og antall plasser, skal dette skje
gjennom en planendring, og ikke ved at rådmannen gir dispensasjoner til private
flytebryggeanlegg. I et tilfelle som det foreliggende er det uansett
tiltakshaver som må tilpasse seg den eksisterende situasjon i planområdet.
Rådmannen kan ikke se at tiltakshavers valg av båtstørrelse skal kunne begrunne
en eventuell dispensasjon. Også her kan det vises til at rådmannen ikke skal
vektlegge personlige forhold hos søker i en dispensasjonsvurdering. Rådmannen
skal vurdere tiltaket i et langtidsperspektiv, og dette illustreres særlig godt
i et tilfelle som dette, hvor hytta er planlagt solgt. 


 


Den fordelen som omsøkte flytebrygge bidrar til, i form
av avlastning av fellesanlegg, må for øvrig anses for å være lite tungtveiende
hensett til de ulemper tiltaket medfører. Som vurderingen over viser, vil
flytebryggen medføre en tilsidesettelse av hensyn bak planen. Dette gjelder
også i forhold til anførsel om at flytebrygga kan fungere som havn for større
båter med motorproblemer. Dette må anses for å være en generelt lite aktuell
problemstilling, og rådmannen kan ikke se at dette bør tillegges avgjørende
vekt i helhetsvurderingen.


 


Slik rådmannen har vurdert saken finnes det ingen spesielle
forhold i dispensasjonssøknaden, som gjør at søknaden skiller seg vesentlig fra
forhold som kan påberopes av andre hytteeiere i området. Ved en eventuell
positiv dispensasjonsbehandling, risikerer man derfor å gi uttrykk for en
liberal dispensasjonspraksis i planområdet. Dette vil igjen medføre en uthuling
av reguleringsplanen som informasjons- og beslutningsgrunnlag. Dette er det
advart mot i forarbeidene til pbl. § 19-2. Rådmannen skal og må vurdere
dispensasjonssøknaden opp i mot planområdet som en helhet. Dersom det her gis
tillatelse, må det legges til grunn at rådmannen også må åpne for at også andre
fritidseiendommer i området kan oppføre lignende anlegg. Dette vil i realiteten
medføre at man har uthulet reguleringsplanens forbud mot private anlegg uten
for selv hyttebebyggelsen, og nettopp skal man være meget forsiktig med. Dette
er forhold som det advares i mot i forarbeidene til pbl. § 19-2. 


 


Ovennevnte helhetsvurdering viser at fordelene med
dispensasjon ikke kan anses klart større enn ulempene. 


 


Det er også et faktum at Fylkesmannen har gått i mot at
dispensasjon innvilges. Dette er en uttalelse som må tillegges særlig vekt. 


 


Vilkårene for dispensasjon i pbl. § 19-2 er dermed ikke
oppfylt, og søknad om dispensasjon for oppføring av flytebrygge innvilges
ikke.  


 


 


Grillhytte:





 


 


I reguleringsplanens pkt. 13 C fastsettes det at det ikke
tillates bygging i strandsonen, og også at andre byggverk enn hytte, uthus og
terrasse ikke tillates oppført. Eiendommen er i dette tilfellet allerede
bebygget med hytte og uthus innenfor de rammer planen fastsetter, slik at
oppføring av omsøkte grillhytte krever at kommunen innvilger dispensasjon i henhold
til pbl. § 19-2. 


 


Den aktuelle grillhytta er i dispensasjonssøknaden
beskrevet som en bålplass/gapahuk med et bebygd areal på ca. 12 m². Bygget har
en åpen løsning, og det angis at materialer og farger har samhørighet med de
naturgitte omgivelser. Ansvarlig søker viser for øvrig til at tiltaket er lite
synlig fra sjøen, da konstruksjonen er utformet og plassert fornuftig inn i
terrenget. 


 


Det er mange av de samme hensyn som gjør seg gjeldende
ved vurderingen av om det skal tillates flytebrygge, vil også ha betydning i
dispensasjonsvurderingen for den aktuelle grillhytta. Disse to tiltakene
har en forholdsvis lik plassering i fellesområdet og henger naturlig sammen.
Som tidligere nevnt, er hensikten med planens forbud mot bygging i
fellesområdet og begrensinger i antall tillatte bygg, klart nok å forhindre at
de sjønære fellesområdene for hyttene blir nedbygget og privatisert slik som
dette. Kommunens oppfatning er derfor at grillhytta, på lik linje med
flytebryggen, vil medføre at hensyn bak reguleringsplanen blir «vesentlig
tilsidesatt». Reguleringsplanen tar sikte på å ivareta sjønæreområder, og unngå
nettopp at slike bygg oppføres helt nede ved sjøkanten. Dette gjaldt ved
vedtagelsen av reguleringsplanen i 2006, og gjelder kanskje enda sterkere i dag
etter at de statlige retningslinjene for strandsonen ble vedtatt. Der legges
det klare føringer på at dispensasjoner skal unngås i allerede hardt pressede
områder. At området i høy grad allerede er båndlagt gjennom omfattende
fritidsbebyggelse, kan således ikke være et argument for å åpne for ytterligere
nedbygging av et allerede presset fellesområde. I slike tilfeller må det være
desto viktigere å ivareta de områdene som fortsatt er uberørt, og særlig da i
et tilfelle som det foreliggende, hvor reguleringsplanen i seg selv setter så
klare begrensninger.


 


Uthus som plasseres langt unna fra fritidsboligen bidrar i
tillegg til å gi inntrykk av en større hyttetomt enn det i realiteten er snakk
om, og på denne måten båndlegges og privatiseres et langt større område enn det
planen åpner for. Dette er et forhold som kun gir fordeler for tiltakshaver og
ikke de øvrige rettighetshaverne til fellesområdet.  


 


Rådmannens oppfatning i dette tilfellet er altså at
grillhytta bidrar til å privatisere det fellesareal som er beregnet for
hytteområdet. Grillhytta ligger plassert helt nede i sjøkanten, og selv om den
er beiset i en naturlig bruntone, er det ingen tvil om at den er svært synlig
fra sjøen. Selv om området rundt grillhytta er litt bratt, må også legges til
grunn at hytter i nærområdet kan benytte dette arealet til bading og som
friluftsområde, og det er klart at dette ikke vil bli gjort all den tid det
finnes et bygg med en så privatiserende effekt som omsøkte grillhytte i dette
tilfellet har. 


 


Rådmannen anser på bakgrunn av ovennevnte, at en
dispensasjon vil bidra til vesentlig å tilsidesette de hensyn planens
bestemmelser søker å ivareta. 


 


Fordelen med omsøkte tiltak er at fritidseiendommen tilføres
et sjønært oppholdsareal, som kan benyttes i tilknytning til bading,
friluftsliv og rekreasjon for eieren av hytta. Dette er en fordel kun for denne
konkrete eiendommen. Denne fordelen går imidlertid på bekostning av andres
mulighet til å utnytte området i slik sammenheng, da det er klart at ingen
andre hytteeiendommer i fellesområdet vil kunne benytte seg av omsøkte tiltak.
Rådmannen kan ikke se at verdien for den enkelte hytteeier, skal kunne veie
tyngre enn hensynet til de øvrige fritidseiendommene. 


 


Grillhytta vil også klart medføre en uthuling av
reguleringsplanen. Det foreligger ingen særskilte forhold på eiendommen eller
hos tiltakshaver, som gjør at søknaden vil avvike fra flertallet av andre
lignende søknader i området. En dispensasjon i saken vil i realiteten derfor
kunne bety at det åpnes for en utstrakt nedbygging av fellesområder /
friområder i planområdet, hvilket må anses for å være en svært tungtveiende
ulempe i helhetsvurderingen, til fordel for en enkelt hytteeier. 


 


Som ovennevnte viser, anses dispensasjon i dette tilfellet
for vesentlig å tilsidesette hensyn bak reguleringsplanen. En helhetsvurdering
viser også at ulempene med en dispensasjon er atskillig større enn de fordeler
som oppnås. 


 


Også på dette punktet har fylkesmannen gått i mot at
dispensasjon gis. 


 


Vilkårene for dispensasjon i pbl. § 19-2 er således ikke
oppfylt, og dispensasjon kan derfor ikke gis. 


 


Terrasser: 


I henhold til gjeldende reguleringsbestemmelser, tillates
det oppført inntil 50 m² terrasser, jf. planbestemmelse pkt. 13 C. Terrassene
skal bygges i forbindelse med hytta. I dette tilfellet er det oppført
ca. 116 m² med terrasser totalt på eiendommen. Tiltaket krever derfor
dispensasjon både i forhold til areal og plassering. Samtlige av terrassene er
utført i tremateriale.


 


I forbindelse med ombygging av fritidsboligen, ble det i
følge dispensasjonssøknaden ansett nødvendig å oppføre større terrasser for å
få hytta til å fungere. Tomta er bratt, og krever derfor terrassesystem som
muliggjør adkomst. For å kunne bevege seg rundt hytta og ned til sjøen er det
derfor satt opp enkle terrasser for at slik passasje skal være mulig. 


 


Formålet med planens begrensning i tillatt terrasseareal
er, som for de øvrige arealbestemmelser i planen, å begrense omfanget på
terrasser som kan oppføres i planområdet. Dette sikrer at man får en kontrollert
styring på terrassearealet i tilknytning til hyttene, og at disse ikke får et
omfang som går på bekostning av andre hytteeiere i området. Bestemmelsen sikrer
også at utbygging i de sjønære områdene på Løvtangen begrenses og at hytteeiere
hindres i å båndlegge fellesområder.


 


Rådmannen har vurdert dispensasjonssøknaden og de faktiske
forhold på eiendommen nøye opp i mot hverandre. Etter rådmannens oppfatning er
det korrekt at tomteforholdene tidvis nødvendiggjør terrassesystem. Dette
skyldes imidlertid ikke bare tomteforholdene alene, men også tiltakshavers valg
av plassering av øvrige bygninger og blant annet boblebad. Utedoet på tomta er
plassert ca. 13 meter fra hytteveggen, og boblebadet er plassert ca. 8 meter
fra hyttevegg. Rådmannen gjør videre oppmerksom på at det i reguleringsplanen
kun er anledning til å oppføre to bygninger på eiendommen. Den ene ulovligheten
kan ikke legalisere den andre. Rådmannen kan ikke vurdere hvilke terrasser som
skal fjernes. Dette får eventuelt være opp til tiltakshaver seg å avgjøre.


 


I klageskrivet opplyses det at plasseringen av utedo er
gjort av hygieniske årsaker, samt at utedoen er plassert slik at bygningen
vender bort fra øvrig hyttebebyggelse i et område som ikke i særlig grad kan
benyttes til fellesareal siden det er såpass bratt der.


 


Rådmannen kan ikke se at terrassesystemet på hyttas
vestvendte vegg hadde vært nødvendig, dersom man hadde valgt en annen og mer
hensiktsmessig plassering av disse bygningene. Det er etter rådmannens
oppfatning klart at disse tiltakene kunne vært oppført nærmere hytta. Til
sammenligning har man bestemmelser i kommuneplanens arealdel plan id 2008018 om
at bygg skal plasseres maksimalt 4 meter unna hverandre. Hensikten med dette er
å skape et naturlig tun, uten at man privatiserer større områder enn hva som er
nødvendig.    


 


Bestemmelsene i reguleringsplanen kan ikke praktiseres på
en slik måte, at det er tiltakshavers valg av plassering av øvrige bygg og
innretninger på eiendommen som skal styre mengden terrasser som skal tillates
oppført. En slik praktisering av bestemmelsen vil klart medføre en vesentlig
tilsidesettelse av de hensyn planen søker å ivareta. Advokaten begrunner
plasseringen av utedoen i hygieniske årsaker. Rådmannen kan ikke se at hygiene
kan være noen tungtveiende årsak til plassering av utedo, og således heller
ikke behovet for terrasse dit. 


 


Rådmannen mener at tiltakshaver må tilpasse plassering av
bebyggelse og installasjoner på en slik måte, at det ikke er nødvendig å bryte
planbestemmelsene for å få adkomst bygningene. Det kan ikke være noen tvil om
en slik løsning er gjennomførbar også i dette tilfelle, ved for eksempel at
boblebad og utedo plasseres nærmere hytta enn hva som er tilfelle i dag.  


 


Etter en helhetlig vurdering av søknaden er det rådmannens
oppfatning at dispensasjon som omsøkt vil medføre at reguleringsplanen blir “vesentlig
tilsidesatt”, vilkårene for dispensasjon er således ikke oppfylt, og
kan derfor heller ikke innvilges.     


 


Rådmannen har vurdert saken på nytt på grunn av klage fra Pretor
advokatfirma. I den sammenhengen ser rådmannen at det i vår vurdering feilaktig
er lagt til grunn at hensynene bak bygge-forbudet i strandsonen gjør seg
gjeldende i denne saken. Denne feilen er rettet opp i vår behandling av klagen.
Rådmannen kan ikke se at feilen som ble gjort har hatt noen avgjørende
betydning for resultatet i saken, jf. forvaltningslovens § 41. 


 


Konklusjon: Rådmannen innstiller på at vedtaket av
14.11.2012 opprettholdes med de korrigeringer som er gjort, og oversendes
Fylkesmannen i Nord-Trøndelag for endelig avgjørelse.  
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Rådmannens forslag til vedtak:


Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2, jfr. § 1-5, gis
det ikke dispensasjon til oppføring av omsøkte flytebrygge.


 


Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2, jfr. § 1-5, gis
det ikke dispensasjon til oppføring av omsøkte grillhytte.


 


Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2, jfr. § 1-5, gis
det ikke dispensasjon til oppføring av omsøkte veg.


 


Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2, jfr. § 1-5, gis
det ikke dispensasjon til oppføring av omsøkte terrasser.


 


Begrunnelse for avslag på ovennevnte dispensasjonssøknader
finnes i dette saksfremlegget.


 


Med hjemmel i forurensingsforskriften § 12-5 jfr. plan- og
bygningsloven § 20-1, godkjennes søknad om utslippstillatelse. Tiltaket skal
utføres i samsvar med plan- og bygningsloven og gjeldende forskrifter. 


 


Vedtakene i saken kan påklages i henhold til
forvaltningsloven § 28. Det er tre ukers klagefrist fra underretning om
vedtaket er kommet frem til vedkommende part, jfr. § 29.


**** slutt på
innstilling – ikke slett dette ****
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Forslag i møte:


Forslag til endring fra Geir Tore Persøy, FRP:


Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2, gis det
dispensasjon til oppføring av omsøkte flytebrygge.


 


Avstemning:


Punktvis avstemning fire først avsnitt: 


Pkt. 1 – alternativ avstemning mellom rådmannens forslag
og forslag fra Persøy:


Rådmannens forslag til vedtak vedtatt med 8 mot 3 stemmer


Pkt. 2 Rådmannens forslag til vedtak enstemmig vedtatt


Pkt. 3 Rådmannens forslag til vedtak enstemmig vedtatt


Pkt. 4 Rådmannens forslag til vedtak enstemmig vedtatt


Rådmannens forslag for øvrig enstemmig vedtatt.


 


VEDTAK:


Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2, jfr. § 1-5, gis
det ikke dispensasjon til oppføring av omsøkte flytebrygge.


 


Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2, jfr. § 1-5, gis
det ikke dispensasjon til oppføring av omsøkte grillhytte.


 


Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2, jfr. § 1-5, gis
det ikke dispensasjon til oppføring av omsøkte veg.


 


Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2, jfr. § 1-5, gis
det ikke dispensasjon til oppføring av omsøkte terrasser.


 


Begrunnelse for avslag på ovennevnte dispensasjonssøknader
finnes i dette saksfremlegget.


 


Med hjemmel i forurensingsforskriften § 12-5 jfr. plan- og
bygningsloven § 20-1, godkjennes søknad om utslippstillatelse. Tiltaket skal
utføres i samsvar med plan- og bygningsloven og gjeldende forskrifter. 


 


Vedtakene i saken kan påklages i henhold til
forvaltningsloven § 28. Det er tre ukers klagefrist fra underretning om
vedtaket er kommet frem til vedkommende part, jfr. § 29.


– slutt på
saksprotokoll –


 


Hjemmel/bakgrunn for saken:


Innherred samkommunes enhet for byggesak ble gjennom mediaoppslag
sommeren 2011 oppmerksom på at eiendom 1719/243/1/58 på Løvtangen i Åsenfjord
var annonsert for salg. Uttalelser fra ansvarlig eiendomsmegler hos Krogsveen i
Stjørdal gav i nevnte oppslag feilaktig uttrykk for at kommunen hadde godkjent
samtlige tiltak på eiendommen, og det ble av denne grunn ansett nødvendig å
kontakte eiendomsmegleren for å få korrigert opplysningene som ble gitt.
Kommunen var på dette tidspunkt kjent med at det forelå en rekke tiltak på
eiendommen som manglet tillatelse etter plan- og bygningsloven. I skriv fra
kommunen datert 11. august 2011, ble megler gjort oppmerksom på de ulovlige
forholdene, og det ble anmodet om at potensielle kjøpere ble informert om
situasjonen. 


 


Som et resultat av kommunens henvendelse, ble salget av eiendommen
stanset. Kommunen ble deretter kontaktet av hjemmelshaver ved advokat Thomas
Lidal Jamne, og det ble gjennomført et møte hos kommunen hvor det ble redegjort
for hvilke tillatelser som manglet på eiendommen. Det ble samtidig redegjort
for muligheten til å søke om etterhåndsgodkjenning av tiltakene.


 


Kommunen mottok søknad om tillatelse til de aktuelle
tiltakene den 15. mai 2012. Den 6. juni 2012 ble saken oversendt Nord-Trøndelag
fylkeskommune og Fylkesmannen i Nord-Trøndelag for uttalelse, hvorpå svar fra
instansene ble mottatt hos kommunen henholdsvis den 4. juli 2012 og 25.
september 2012.


 


Kommunen vil innledningsvis beklage den lange
behandlingstiden. Dette skyldes forsinket tilbakemelding fra de aktuelle
høringsinstansene. 


 


Vedlegg:
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Andre saksdokumenter (ikke
vedlagt):


Søknad med tilhørende dispensasjonssøknader


 


Saksopplysninger:


Søknaden gjelder oppføring av flytebrygge, grillhytte, veg,
terrasser, samt søknad om utslippstillatelse. Tillatelse til flytebrygge,
grillhytte, veg og terrasser forutsetter at det innvilges søknad om
dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan. Tiltakshaver har derfor også sendt
søknad om dispensasjon i henhold til pbl. § 19-2. 


 


De omsøkte tiltakene er allerede utført og det anses svært
kritikkverdig at arbeidene er påstartet og utført uten at de nødvendige
tillatelser var gitt på forhånd. Kommunen oppfatter det også slik at det
bevisst ble gitt uriktige opplysninger i forbindelse med annonseringen av
eiendommen, da megler fikk opplyst hvilke tillatelser kommunen hadde gitt, før
annonseringen ble påstartet. Dette er tatt opp med det aktuelle meglerfirma i
etterkant. 


 


Kommunen har imidlertid åpnet for at det søkes om
etterhåndsgodkjenning av tiltakene. Dette er i samsvar med plan- og
utviklingskomiteens vedtak fra 18. april 2012, jfr. sak PS 27/12, hvor det
uttales at tiltakshaver i ulovlighetssaker som hovedregel skal gis mulighet til
å søke om etterhåndsgodkjenning, herunder også dispensasjon. 


 


Søknaden behandles som om tiltakene ikke er utført. Det vil
derfor verken tale til fordel eller ulempe for tiltakshaver at arbeidene
allerede er påstartet. Kommunen kan heller ikke vektlegge eventuelt økonomisk
tap tiltakshaver påføres, dersom omsøkte dispensasjoner ikke kan godkjennes. At
arbeidet er påstartet før nødvendige tillatelser er gitt, står for
tiltakshavers egen regning og risiko. 


 


Vurdering:


Søknadsplikt og eldre planstatus


Det mangler delvis opplysninger om oppføringstidspunktene
for de aktuelle tiltakene som nå er omsøkt. Det er imidlertid klart at samtlige
tiltak var søknadspliktige etter den nå opphevede plan- og bygningsloven av 1985.
Videre er det klart at flytebrygge, opparbeidelse av veg og oppføring av
grillhytte krevde dispensasjon fra tidligere gjeldende reguleringsplan for
området. Det vises i den forbindelse til reguleringsplan Løvtangen som gjaldt i
perioden 1993-2006. Da dette forhold ikke er omtvistet, går kommunen ikke
nærmere inn på dette ved behandlingen av foreliggende søknad.


 


Befaring


I forbindelse med søknadsprosessen ble det gjennomført
befaring på eiendommen den 8. desember 2011. Hensikten med befaringen var å gjennomgå
hvert enkelt tiltak på eiendommen, for på denne måten å skaffe en nærmere
avklaring av den faktiske situasjon på tomta. Fra kommunen møtte enhetsleder
Øivind Holand, fagansvarlig Torbjørn Sirum og saksbehandler Elisabeth Holand.
På vegne av tiltakshaver møtte advokat Jamne, og til stede var også ansvarlig
søker Roar Sagen samt sønn av tiltakshaver. 


 


Eiendommen var på nevnte tidspunkt snøbelagt, og den
steinbelagte veien var ikke synlig. Flytebryggen var på dette tidspunktet
heller ikke utlagt. Som følge av dette gjennomførte kommunens saksbehandler en
ny befaring i området i juni 2012. Partene ble ikke innkalt til denne
befaringen, da hensikten kun var å ta flytebrygge og veg i nærmere øyesyn. 


 


Høring


I henhold til pbl. § 19-1 siste pkt. skal regionale og
statlige myndigheter hvis saksområde blir direkte berørt, gis anledning til å
uttale seg før det gis dispensasjon fra reguleringsplaner. Saken ble på
bakgrunn av dette oversendt Nord-Trøndelag fylkeskommune og Fylkesmannen i
Nord-Trøndelag for uttalelse.


 


Nord-Trøndelag fylkeskommune har i svar datert 4. juli 2012
opplyst at det anses svært kritikkverdig at det uten nødvendige tillatelser og
i strid med reguleringsbestemmelser er utført en så omfattende utbygging på
eiendommen. Det anføres at området i hovedsak allerede er privatisert, og at
det ikke lenger foreligger tungtveiende allmenne friluftsinteresser. Det anses
imidlertid viktig å opprettholde tilgjengeligheten for hyttebrukere og
allmenheten, og man bør unngå en eksponert utbygging i strandsonen. Det
anbefales derfor at anlegg i strandsonen, grillhytta og flytebryggen kreves
fjernet. Kommunen oppfordres videre til å vektlegge de konkrete virkningene for
nærliggende hytter og feltet som helhet i sin dispensasjonsvurdering. Vedtak og
reaksjon for anlagt adkomstvei og terrasse bør vurderes i forhold til den
presedens saken vil kunne skape for tilsvarende fremtidige saker. 


 


Fylkesmannen i Nord-Trøndelag har i skriv datert 19.
september 2012 opplyst at deres landbruksavdeling og kommunalavdeling ikke har
merknader til dispensasjonssøknadene konkret. Fylkesmannens miljøvernavdeling
har på sin side flere merknader. Disse finnes i sin helhet vedlagt dette
saksfremlegg, og gjengis kun derfor i korthet. 


 


Miljøvernavdelingen viser til at tiltakene samlet sett
utgjør et vesentlig inngrep i fellesområdet. Ut fra hensynet til friluftsliv,
biologisk mangfold og landskap går Fylkesmannen derfor i mot dispensasjon til
etablering av flytebrygge, veg og grillhytte som omsøkt. Det samme gjelder for
frittliggende terrasser ned mot sjøen. Terrasser i tilknytning til hytta
fremmes det ingen merknad til. Det anføres at reguleringsplanen ikke må miste
sin betydning som styringsmiddel, og at dispensasjon må forbeholdes de
tilfeller hvor forholdene klart avviker fra de som gjør seg gjeldende for
hovedtyngden av søknader. Forholdene som foreligger i omsøkte tilfeller skiller
seg ikke særlig ut fra det som anføres i en rekke andre saker, og dispensasjon
vil derfor gi signaler om en liberal dispensasjonspraksis som igjen vil medføre
økt press på bygging og fradeling i strandsonen. 


 


Miljøvernavdelingen har etter en samlet vurdering kommet til
at hensynene bak bestemmelsene i reguleringsplan og hensynet til allmenne
miljøinteresser i strandsonen blir vesentlig tilsidesatt dersom dispensasjon
gis som omsøkt. Fylkesmannen går derfor imot dispensasjon når det gjelder
flytebrygge, grillhytte, frittliggende terrasser og brosteinsbelagt veg. Videre
presiseres det at eventuelt dispensasjonsvedtak vil bli vurdert påklaget, og at
man av denne grunn bes om å bli orientert om vedtak i saken. 


 


I henhold til pbl. § 19-2(4) bør kommunen ikke dispensere
fra reguleringsplaner når en direkte berørt statlig eller regional myndighet
har uttalt seg negativt om søknaden. Dette vil måtte tillegges vekt i denne
saken, hvor begge høringsinstanser har gitt uttrykk for at det ikke bør gis
dispensasjon. 


 


Nabomerknad


Gjennomført nabovarsling resulterte i merknader fra
hjemmelshaver Marit Basset på fritidseiendom 1719/243/1/52. Merknaden gjelder
spesielt for opparbeidet veg, da det er dette forhold som berører henne som
hyttenabo. Det anføres at vegen har ødelagt naturen og omgivelsene fullstendig,
og at denne har forandret inngangspartiet til deres hytte. Naboen er i dag
tvunget til å benytte deler av veien for å nå sin egen fritidsbolig og
parkering på veien hindrer tidvis deres adkomst. Videre vises det til at denne
ligger ca. 15 meter fra sentrum av hytta og at det heller ikke ble utstedt
nabovarsel da veien ble endret fra sti til grusvei. 


 


Naboen påpeker videre at tiltakshaver selv er ansvarlig for
at stein og grus rant ned mot hytta. Da tiltakshaver kjøpte hytta, var det i
følge naboen kun oppført natursti. Den røde belegningssteinen anses som et
stort sår i naturen og naboen påpeker at denne er synlig fra den andre siden av
fjorden. Basset viser for øvrig til at eldre personer på 80 år tidligere brukte
hytta, og at disse uten problemer kom seg ned dit via ordinær skogssti. Det
stilles derfor spørsmål ved det reelle behovet for veien. Videre stiller Basset
spørsmål ved at tiltakshaver som er entreprenør ikke var kjent med plan- og
bygningsloven og at tiltakene var søknadspliktig. Det henvises blant annet til
oppslag i Trønderavisa fra 2007, hvor dette ble bemerket. 


 


For øvrige dispensasjonssøknader fremmes det ingen spesielle
merknader, annet enn at lover og regler bør respekteres av alle. Den enorme
byggingen av terrasser har imidlertid ført til at mange trær har blitt felt
mellom hyttene, og at de i dag har direkte utsyn til terrassen og bassenget på tiltakshavers
eiendom. Dette oppleves sjenerende. Naboen bemerker til slutt at det er
plassert parafintank i enden av den aktuelle veien, og det stilles spørsmål
vedrørende dennes lovlighet. 


 


Privatrettslige forhold


Kommunen vil bemerke at den aktuelle fritidseiendommen er et
punktfeste. Samtlige tiltak oppføres helt eller delvis på grunneiendom
1719/243/1. Grunneier er imidlertid varslet om tiltakene, og har ikke fremmet
merknader til søknaden. Det legges derfor til grunn at det ikke foreligger
privatrettslige forhold som forhindrer kommunens behandling av søknaden, jfr.
pbl. § 21-6. 


 


Søknad om dispensasjon og tilleggsskriv fra tiltakshavers
advokat


Under henvisning til søknadens omfang og for å sikre en
oversiktlig fremstilling av søknaden, vil hver dispensasjonssøknad gjengis
punktvis i sammenheng med kommunens dispensasjonsvurdering. Dette gjelder også
utfyllende merknader fra tiltakshavers advokat, mottatt her den 9. juli 2012.
Både dispensasjonssøknadene og det aktuelle tilleggskrivet inngår som vedlegg
til dette saksfremlegg.  


 


Planstatus


Den aktuelle eiendommen omfattes av reguleringsplan
Løvtangen (L2004016), vedtatt 8. mars 2006. Eiendommen er i plankartet angitt
som festetomt 14 og ligger i område B med reguleringsformål «fellesområde med
hytter». 


 


Den aktuelle reguleringsplanen er i henhold til
kommuneplanens arealdel (L2008018) tenkt videreført. 


 


Innledende om dispensasjonsvurderingen


Av pbl. § 19-2(1) fremgår det at «Kommunen kan gi varig
(…) dispensasjon fra bestemmelser fastsatt (…) i medhold av [plan- og
bygningsloven]». Bestemmelsen gir uttrykk for at kommunen har adgang til å
gi dispensasjon fra bestemmelser i vedtatte reguleringsplaner. I utgangspunktet
kan det derfor innvilges dispensasjon fra reguleringsplan Løvtangen. 


 


Kommunens dispensasjonsadgang er imidlertid ikke ubegrenset.
I bestemmelsens annet ledd presiseres det at dispensasjon ikke kan gis dersom «hensyn
bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
formålsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt». Videre må fordelene ved å
gi dispensasjon være «klart større enn ulempene etter en samlet vurdering». 



 


En naturlig forståelse av ordlyden i pbl. § 19-2(2) tilsier
i utgangspunktet at terskelen for dispensasjon skal være høy. Dette bekreftes i
bestemmelsens forarbeider, jfr. Ot.prp.nr.32 (2007-2008) s. 242-243, hvor det
uttales at det ikke skal være noen kurant sak å fravike gjeldende plan. Det
vises til at planene er gjenstand for en omfattende beslutningsprosess og at
disse omhandler konkrete forhold. En utstrakt dispensasjonsbruk vil over tid
kunne undergrave planene som informasjons- og beslutningsgrunnlag, slik at
dispensasjoner som hovedregel bør unngås. 


 


Pbl. § 19-2 viderefører den dispensasjonsadgangen som
tidligere var hjemlet i plan- og bygningsloven av 1985, dennes § 7. Dagens
ordlyd ble vedtatt med sikte på en innstramming av dispensasjonsadgangen, og
det tidligere kravet om alminnelig interesseovervekt er i dag erstattet med et
krav om en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon. Som følge av dette
vil det normalt ikke være anledning til å gi dispensasjon når hensynene bak
bestemmelsen det søkes dispensasjon fra, fortsatt gjør seg gjeldende med
styrke. 


 


I § 19-2(4) angis det videre at statlige og regionale rammer
og mål skal tillegges «særlig vekt» og at kommunen ikke bør dispensere
fra planer når en direkte berørt statlig eller regional myndighet har uttalt
seg negativt om dispensasjonssøknaden. I bestemmelsens forarbeider presiseres
det at kommunens myndighetsutøvelse og vedtak må ligge innenfor statlige og
regionale rammer og mål for arealpolitikken, og at dette også gjelder i
dispensasjonssaker. I tilfeller hvor det foreligger statlige og regionale
rammer og mål for arealpolitikken, skal disse legges til grunn for
dispensasjonsvurderingen i den enkelte sak. 


 


Sentrale statlige rammer og mål for arealpolitikken som bør
tillegges vekt i denne sammenheng, vil blant annet være Miljøverndepartementets
statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen fra
2011. Åsenfjord er i disse retningslinjene angitt som et område hvor presset på
arealene er stort. Byggeforbudet i 100-metersbeltet langs sjøen skal derfor
praktiseres strengt og dispensasjoner skal unngås i sentrale områder der
presset på arealene er stort. 


 


Byggeforbudet i 100-metersbeltet mot sjø i pbl. § 1-8 kommer
ikke direkte til anvendelse i denne saken. I dette tilfellet foreligger det en
egen reguleringsplan for området, og denne «opphever» det generelle
byggeforbudet i § 1-8, jfr. § 1-8(3).  Bakgrunnen for regelen i § 1-8(3) er at
det gjennom reguleringsplanen allerede er foretatt en vurdering av
arealdisponeringen langs sjøen, og at det da vil være overflødig å vurdere
strandsonehensyn i området på nytt. 


 


Kommunen anser det imidlertid klart at en vurdering av de
hensyn som ligger bak byggeforbudet i § 1-8 ikke vil være overflødig i
tilfeller hvor det er snakk om å fravike vedtatte reguleringsplan gjennom
dispensasjon. Hensynet bak regelen i § 1-8(3) om å unngå en dobbeltvurdering,
gjør seg da ikke lenger gjeldende. All den tid dispensasjon medfører en
fravikelse av de arealdisponeringshensyn som ble vurdert i plansammenheng, vil
hensyn bak byggeforbudet i pbl. § 1-8 igjen bli aktuelle vurderingsmomenter.
Kommunen vil derfor uavhengig av bestemmelsen i § 1-8(3) foreta en vurdering av
blant annet strandsonehensyn og de statlige planretningslinjene sett opp i mot
de foreliggende dispensasjonssøknader. 


 


Ovennevnte gjelder for samtlige dispensasjonsvurderinger i
saken, og gjentas ikke i tilknytning til vurderingen av hvert enkelt tiltak. 


 


Steinbelagt veg





 


I reguleringsplanens avsnitt IV, pkt. 7 A og B fastsettes
det at det ikke er tillatt å opparbeide andre kjøreveger enn de som er vist i
planen. Videre angis det at det skal føres atkomststier til de enkelte hytter
og hytteområder som vist i planen. Sammenholder man den oppførte vegen med
plankartet, kan det klart slås fast at denne strider mot reguleringsplanens
bestemmelser. Tiltakets godkjenning forutsetter derfor at det innvilges
dispensasjon i henhold til pbl. § 19-2.


 


Den aktuelle veien ble i følge dispensasjonssøknaden oppført
for ca. 7-8 år siden. Terrenget ned til hytta er bratt og det ble derfor ansett
nødvendig å legge belegningsstein i eksisterende grusbelagt sti. Arbeidet ble
utført for å sikre adkomst for tiltakshavers eldre slektning, og som følge av
at grusen som var lagt på stien rant ned mot hytta og samlet seg opp utenfor
hytteveggen. Ansvarlig søker anfører at helse-, miljø- og sikkerhetshensyn gjør
seg gjeldende i denne saken, og at vegen er en nødvendig utbedring for å sikre
funksjonshemmede adkomst. Dette gjelder også ved særskilte behov som ambulanse
eller annen hjelp. Videre fremheves det i søknaden at steinmaterialet
harmonerer godt med naturen, og at det er planlagt planering av matjord slik at
kun hjulspor vil være synlig. 


 


Kommunens målinger i flyfoto tilsier at veien er ca. 50 meter
lang og at bredden er ca. 2,5 meter. Under befaring i juni 2012 fikk man
vurdert hvordan veien fremstår i terrenget og i hytteområdet generelt. 


 


Kommunens inntrykk fra befaringen er at veien er et alvorlig
inngrep i fellesområdet for hyttene. Formålet med de klare begrensningene i
reguleringsplanen må klart nok være å forhindre opparbeiding av nettopp slike
tiltak. Dette sikrer at arealene rundt hyttene forblir fellesområder som kan
benyttes av alle. Det er klart at veien ligger godt utenfor festetomta til
tiltakshaver og at denne privatiserer et langt større område enn det som følger
naturlig av festegrunnen. Dette medfører at et område som i utgangspunktet er
avsatt til fellesskapet, og allmennheten for øvrig, nå er båndlagt av én enkelt
hytteeier. Det vil ikke være naturlig for andre fritidseiendommer å benytte seg
av denne, og veien har derfor en klar privatiserende effekt i fellesområdet. 


 


Ovennevnte illustreres også gjennom mottatte nabomerknad.
Området hvor veien er lagt, er ment å være et fellesområde som skal sikre
adkomst også til andre fritidseiendommer i planområdet. Hyttenaboen opplever nå
at deres adkomst er betinget av at deler av veien tas i bruk, og dette oppleves
som sjenerende. Kommunen legger til grunn at det nettopp er slike situasjoner
planens bestemmelser søker å forhindre. 


 


Veien fremstår for øvrig også som et svært alvorlig inngrep
i terrenget rent estetisk sett. Den røde belegningssteinen forsterker
synligheten av tiltaket betraktelig, og harmonerer dårlig med områdets formål
som fritidsområde. Synligheten gjengis godt i flyfoto som vist ovenfor, hvor
det fremgår at veien er svært synlig i terrenget også sett fra avstand. 


 


Dispensasjon til oppføring av omsøkte veg, vil etter
kommunens vurdering derfor kunne medføre at hensyn bak planen blir «vesentlig
tilsidesatt». 


 


Kommunen kan ikke se at problematikken rundt grus som rant
ned til hytta kan begrunne dispensasjon i dette tilfellet. Det er tiltakshaver
selv som har gruslagt stien før belegningssteinen ble lagt, og dette er heller
ikke godkjent og behandlet av kommunen. Det har opprinnelig vært en naturlig
sti ned til hytta, og det foreligger ingen tillatelse til å opparbeide denne på
noen måte. Problemet vedrørende nedsig av grus skulle derfor vært avhjulpet ved
at grusen ble fjernet, og ikke ved at det på nytt ble foretatt et ulovlig
inngrep i fellesområdet. 


 


For øvrig er det klart at individuelle forhold knyttet til
tiltakshavers person, ikke skal ha tungtveiende vekt i en
dispensasjonsvurdering. Slike forhold har kun betydning i helt spesielle
tilfeller, jfr. Ot.prp.nr.56 (1984-1985) s. 101. Bakgrunnen for dette er at
kommunen som bygningsmyndighet skal styre arealbruken og forvalte bygninger og
konstruksjoner i et langsiktig perspektiv. Eierforhold på den konkrete eiendom
vil ofte være skiftende, slik at personlige forhold av denne grunn vil ha liten
betydning i totalvurderingen. Dette er særlig relevant i denne saken, hvor
eiendommen faktisk er planlagt solgt. I dette tilfellet er det heller ikke
tiltakshavers person som det er henvist til i dispensasjonssøknaden, men en
slektning av tiltakshaver. Kommunen anser dette for å være en svært generell
begrunnelse. Dersom et slikt argument skulle ha avgjørende vekt i en
dispensasjonsvurdering, må det legges til grunn at samtlige
dispensasjonssøknader om veg måtte innvilges, da det må antas at de aller
fleste mennesker har eldre slektninger med ulike atkomstbehov. 


 


I forhold til begrunnelsen om helse-, miljø- og
sikkerhetshensyn, er kommunen ikke enig i at dette kan begrunne opparbeidelse
av veg. Forholdene på eiendommen utgjør på ingen måte noen helse- eller
sikkerhetsrisiko, og det ville trolig vært en tryggere atkomst til hytta uten
belegningssteinen, da terrenget da ville være naturlig kupert. Det er klart at
det er bratt ned til hytta, men ikke på en slik måte at området er
utilgjengelig til fots. Flere hytter innenfor samme planområde har lignende
atkomst. Stigningsforholdet på ca. 1/4 tilsier også at det vil være uaktuelt
for noe utrykningskjøretøy å kjøre helt frem til hytta, slik at heller ikke
dette argumentet kan tillegges noen vekt i helhetsvurderingen. 


 


For øvrig anses det positivt at det på generelt grunnlag
tilrettelegges for at også rullestolbrukere og eldre skal kunne nå frem til
fritidseiendommer i kommunen. Det er imidlertid klart at det kan tilrettelegges
for slikt på en langt mindre inngripende måte og med en løsning som ikke er et
permanent inngrep i naturen. Tilrettelegging for rullestolbrukere forutsetter
på sin side at stigningsforholdet er ca. 1/20, mens veien i dette tilfellet som
nevnt har et stigningsforhold ca. 1/4. Veien er derfor uansett ikke egnet for
rullestolbrukere per i dag og tilgjengelighetshensyn kan da ikke begrunne en
eventuell dispensasjon. Kommunen vil for øvrig vise til at det ikke stilles
krav til gangatkomst for fritidsboliger, jfr. TEK10 § 1-2(2), nettopp fordi
terrenget i norske fritidsområder ikke muliggjør slike krav. Det kan i denne
forbindelse også vises til nabomerknaden som foreligger i saken, hvor det
opplyses at tidligere eldre eiere av fritidsboligen ikke hadde problemer med å
nå hytta via daværende natursti. 


 


En dispensasjon vil etter kommunens oppfatning også kunne
medføre en uthuling av reguleringsplanen i området. Som Fylkesmannen viser til
i sin uttalelse, foreligger det ingen forhold hos tiltakshaver som avviker fra
forhold som kan gjøres gjeldende i hovedtyngden av søknader. 


 


Ovennevnte helhetsvurdering viser at fordelene med
dispensasjon ikke kan anses for å være klart større enn ulempene. 


 


Vilkårene i pbl. § 19-2 er således ikke oppfylt, og omsøkte
dispensasjon innvilges ikke. 


 






Flytebrygge





Den aktuelle flytebryggen er oppført i område som i
gjeldende plankart er avsatt til reguleringsformål «fellesområde med hytter». I
reguleringsplanens bestemmelse pkt. 13 C, fastsettes det at bygging i
strandsonen og andre byggverk enn hytte, uthus og terrasse ikke tillates
oppført. Videre fremgår det i planens pkt. 11 C at landfaste flytebrygger, ut
over felles flytebrygger angitt i plankartet, ikke tillates oppført.
Reguleringsplanen nedlegger således forbud mot oppføring av flytebrygge som
omsøkt, og det er klart at tiltaket krever dispensasjon i henhold til pbl. §
19-2. 


 


Det opplyses i dispensasjonssøknaden at flytebrygga ble
oppført på eiendommen allerede i 1997, like etter at tiltakshaver overtok
eiendommen. Bakgrunnen for dette var at det ikke var annen adkomst til hytta
fra sjøen på daværende tidspunkt. Brygga opplyses å være 12 meter lang, og gir
derfor større båter mulighet til å legge til. I følge ansvarlig søker finnes
det ikke fellesbrygger i området som kan ta i mot båter opp mot 30 fot og det
vises til at større båter ved flere anledninger har benyttet brygga i forbindelse
med motorproblemer. 


 


I tilleggsskriv fra tiltakshavers advokat tilføyes det at
fellesbrygga som ligger tett opp til eiendommen ikke har plass til middels
store båter, og at denne kun har angitt plass for 12 båter totalt. Det bemerkes
at det finnes ca. 22 hytter i området. Den private brygga vil derfor bidra til
å avlaste felles brygge, og vil heller ikke bidra til nedbygging, da den ligger
i relativ nærhet til felles anlegg. For øvrig angis det at det nærmest er
ufremkommelig for Bjerkli uten den aktuelle brygge med tilhørende trapper. 


 


Formålet med bestemmelsene i planens pkt. 13 og 11 er klart
nok å forhindre en nedbygging og privatisering av strandsonen utover det planen
åpner for. Ved vedtakelsen av den aktuelle reguleringsplanen ble det foretatt
en grundig vurdering av arealdisponeringen i planområdet, og det må legges til
grunn at man anså felles flytebryggeanlegg for å være en mer hensiktsmessig
løsning enn at den enkelte hytteeier selv oppførte flytebrygge. På denne måten
ble hensynet til hytteeiernes behov for adkomst via sjø i planområdet
ivaretatt, samtidig som man oppnådde en kontrollert styring av arealbruken
langs sjøen. Ser man til gjeldende plankart for planområdet, er det innregulert
totalt 6 fellesanlegg, og disse er plassert på en måte som sikrer at alle
hyttefeltene har adkomst innenfor rimelig avstand. 


 


Flytebrygga og hytta ligger i et område som tidvis er bratt
og uegnet for allmenn ferdsel. Den omfattende hyttebebyggelsen på Løvtangen
medfører også at området i stor utstrekning allerede er båndlagt, og at området
som sådan har mistet sin verdi sett opp i mot allmennhetens mulighet til å
benytte Løvtangen som rekreasjonsområde. Strandsonehensyn gjør seg imidlertid
ikke bare gjeldende i forhold til allmennhetens ferdselsmuligheter, men også i
forhold til bading, sjøliv og fiske. Det er klart at omsøkte flytebrygge i så
måte vil kunne virke privatiserende og ha en negativ effekt sett opp mot
friluftshensyn. Det må også bemerkes at området er avsatt til fellesområde for
hyttene som omfattes av reguleringsplanen, og flytebryggen vil klart bidra til
å redusere områdets verdi som fellesareal. 


 


Det kuperte terrenget nedenfor hytta og mot sjøen er heller
ikke unikt for denne fritidseiendommen. Flere av fritidsboligene innenfor
planområdet har tilstøtende strandsone som er kupert og tidvis lite
tilgjengelig, men kommunen kan ikke se at dette alene skal kunne begrunne at
disse eiendommene skal ha adgang til å føre opp private flytebrygger. I den
grad strandsonen på Løvtangen fortsatt kan sies å ha friluftsverdier knyttet
opp mot bading og sjøliv generelt, bør kommunen sørge for å sikre at disse
ivaretas gjennom å føre en restriktiv dispensasjonspraksis innenfor
planområdet. Flytebryggen vil i dette tilfellet være svært eksponert i strandsonen
på Løvtangen. 


 


Etter kommunens oppfatning, gjør hensynene bak
planbestemmelsene seg fortsatt gjeldende med styrke. Ovennevnte vurdering viser
at hensyn bak planen vil bli tilsidesatt dersom kommunen innvilger omsøkte
dispensasjon. 


 


Ansvarlig søker viser i dispensasjonssøknaden til at det
ikke fantes fellesanlegg i området da flytebrygga ble oppført i 1997-1998.
Kommunen har ikke kontrollert denne informasjonen nærmere, da det uansett anses
uten betydning for behandlingen av søknaden i dag. Det er de nåværende
forholdene i planområdet som er relevante for dispensasjonsspørsmålet, og i dag
finnes det som tidligere nevnt totalt 6 fellesanlegg. Mangelen på
flytebryggeanlegg i 1997-1998 gir heller ikke grunnlag for oppføring av eget
anlegg uten forutgående søknad og tillatelse fra kommunen. 


 


I dette tilfellet finnes det innregulert felles
flytebryggeanlegg ca. 50 meter fra den aktuelle fritidseiendommen. Få av de
andre hytteeierne i planområdet har et fellesanlegg oppført så nært egen
fritidsbolig, og kommunen mener at også tiltakshaver bør benytte seg av disse
fellesanleggene dersom det er ønskelig med båtadkomst. Det er korrekt at det
nærmeste fellesanlegget åpner for 12 båtplasser totalt, og dette ble vurdert
som tilstrekkelig for det konkrete området i forbindelse med vedtakelsen av
reguleringsplanen. Dersom det nå skulle være behov for å utvide dette anlegget,
både i forhold til størrelsen på båtplassene og antall plasser, skal dette skje
gjennom en planendring, og ikke ved at kommunen gir dispensasjoner til private
flytebryggeanlegg. I et tilfelle som det foreliggende er det uansett
tiltakshaver som må tilpasse seg den eksisterende situasjon i planområdet og
kommunen kan ikke se at tiltakshavers valg av båtstørrelse skal kunne begrunne
en eventuell dispensasjon. Også her kan det vises til at kommunen ikke skal
vektlegge personlige forhold hos søker i en dispensasjonsvurdering. Kommunen
skal vurdere tiltaket i et langtidsperspektiv, og dette illustreres særlig godt
i et tilfelle som dette, hvor hytta er planlagt solgt. 


 


Den fordelen som omsøkte flytebrygge bidrar til, i form av
avlastning av fellesanlegg, må for øvrig anses for å være lite tungtveiende
hensett til de ulemper tiltaket medfører. Som vurderingen over viser, vil
flytebryggen medføre en tilsidesettelse av hensyn bak planen. Dette gjelder
også i forhold til anførsel om at flytebrygga kan fungere som havn for større
båter med motorproblemer. Dette må anses for å være en generelt lite aktuell
problemstilling, og kommunen kan ikke se at dette bør tillegges avgjørende vekt
i helhetsvurderingen. 


 


Det foreligger for øvrig ingen særskilte forhold i
dispensasjonssøknaden, som gjør at den skiller seg vesentlig fra forhold som
kan påberopes av andre hytteeiere i området. Ved en eventuell positiv
dispensasjonsbehandling, risikerer man derfor å gi uttrykk for en liberal
dispensasjonspraksis i planområdet. Dette kan medføre en uthuling av
reguleringsplanen som informasjons- og beslutningsgrunnlag, og nettopp dette er
det advart mot i forarbeidene til pbl. § 19-2. Kommunen skal vurdere
dispensasjonssøknaden opp i mot planområdet som en helhet. Dersom det her gis
tillatelse, må det legges til grunn at kommunen også må åpne for at også andre
fritidseiendommer i området kan oppføre lignende anlegg. Dette vil medføre at
man i realiteten har uthulet reguleringsplanens forbud mot private anlegg, og
nettopp dette forhold advares det mot i forarbeidene til pbl. § 19-2. 


 


Ovennevnte helhetsvurdering viser at fordelene med
dispensasjon ikke kan anses klart større enn ulempene. 


 


Vilkårene for dispensasjon i pbl. § 19-2 er dermed ikke
oppfylt, og søknad om dispensasjon for oppføring av flytebrygge innvilges
ikke.  


 


Grillhytte





 


I reguleringsplanens pkt. 13 C fastsettes det at det ikke
tillates bygging i strandsonen, og også at andre byggverk enn hytte, uthus og
terrasse ikke tillates oppført. Eiendommen er i dette tilfellet allerede
bebygget med hytte og uthus innenfor de rammer planen fastsetter, slik at
oppføring av omsøkte grillhytte krever at kommunen innvilger dispensasjon i
henhold til pbl. § 19-2. 


 


Den aktuelle grillhytta er i dispensasjonssøknaden beskrevet
som en bålplass/gapahuk med et bebygd areal på ca. 12 m². Bygget har en åpen
løsning, og det angis at materialer og farger har samhørighet med de naturgitte
omgivelser. Ansvarlig søker viser for øvrig til at tiltaket er lite synlig fra
sjøen, da konstruksjonen er utformet og plassert fornuftig inn i terrenget. 


 


Mange av de samme hensyn som gjør seg gjeldende ved
vurderingen av om det skal tillates flytebrygge, vil også ha betydning i
dispensasjonsvurderingen for den aktuelle grillhytta. Disse har en forholdsvis
lik plassering i strandsonen og henger naturlig sammen. Som tidligere nevnt, er
hensikten med planens forbud mot bygging i strandsonen og begrensinger i antall
tillatte bygg, klart nok å forhindre at de sjønære fellesområdene for hyttene
blir nedbygget og på denne måten privatisert. Kommunens oppfatning er derfor at
grillhytta, på lik linje med flytebryggen, vil medføre at hensyn bak
reguleringsplanen blir «vesentlig tilsidesatt». Reguleringsplanen tar sikte på
å ivareta strandsonen, og unngå nettopp at slike bygg oppføres helt nede ved
sjøkanten. Dette gjaldt ved vedtagelsen av reguleringsplanen i 2006, og gjelder
kanskje enda sterkere i dag etter at de statlige retningslinjene for
strandsonen ble vedtatt. Der legges det klare føringer på at dispensasjoner
skal unngås i allerede hardt pressede områder. At området i høy grad allerede
er båndlagt gjennom omfattende fritidsbebyggelse, kan således ikke være et argument
for å åpne for ytterligere nedbygging av strandsonen. I slike tilfeller må det
være desto viktigere å ivareta de områdene som fortsatt er uberørt, og særlig
da i et tilfelle som det foreliggende, hvor reguleringsplanen i seg selv setter
så klare begrensninger. 


 


Uthus som plasseres langt vekk fra fritidsboligen bidrar i
tillegg til å gi inntrykk av en større hyttetomt enn det i realiteten er snakk
om, og på denne måten båndlegges og privatiseres et langt større område enn det
planen åpner for. 


 


Kommunens oppfatning i dette tilfellet er altså at
grillhytta bidrar til å privatisere strandsonen i det som skal være et
fellesareal for hytteområdet. Denne ligger plassert helt nede i sjøkanten, og
selv om den er malt/beiset i en naturlig bruntone, er det ingen tvil om at den
er svært synlig fra sjøen. Selv om området rundt grillhytta er bratt og
generelt lite egnet for allmenn ferdsel, har området også verdi som
friluftsområde sett fra sjøen. Det må også legges til grunn at hytter i
nærområdet kan benytte dette arealet til bading og som friluftsområde, og det
er klart at dette ikke vil bli gjort all den tid det finnes et bygg med en så
privatiserende effekt som omsøkte grillhytte i dette tilfellet har. 


 


Kommunen anser på bakgrunn av ovennevnte, at en dispensasjon
vil bidra til vesentlig å tilsidesette de hensyn planens bestemmelser søker å
ivareta. 


 


Fordelen med omsøkte tiltak er at fritidseiendommen tilføres
et sjønært oppholdsareal, som kan benyttes i tilknytning til bading,
friluftsliv og rekreasjon generelt. Dette er en fordel for den konkrete
eiendom. Denne fordelen går imidlertid på bekostning av andres mulighet til å
utnytte området i slik sammenheng, da det er klart at ingen andre
hytteeiendommer i fellesområdet vil kunne benytte seg av omsøkte tiltak.
Kommunen kan ikke se at verdien for den enkelte hytteeier, skal kunne veie
tyngre enn hensynet til de øvrige fritidseiendommer og allmennheten generelt.
Grillhytta vil også klart medføre en uthuling av reguleringsplanen. Det
foreligger ingen særskilte forhold på eiendommen eller hos tiltakshaver, som
gjør at søknaden vil avvike fra flertallet av andre lignende søknader i
området. En dispensasjon i saken vil i realiteten derfor kunne bety at det
åpnes for en utstrakt nedbygging av strandsonen i planområdet, hvilket må anses
for å være en svært tungtveiende ulempe i helhetsvurderingen.


 


Som ovennevnte viser, anses dispensasjon i dette tilfellet
for vesentlig å tilsidesette hensyn bak reguleringsplanen. En helhetsvurdering
viser også at ulempene med en dispensasjon er atskillig større enn de fordeler
som oppnås. 


 


Vilkårene for dispensasjon i pbl. § 19-2 er således ikke
oppfylt, og dispensasjon innvilges ikke. 


 


Terrasser 


I henhold til gjeldende reguleringsbestemmelser, tillates
det oppført inntil 50 m² terrasser, jfr. planbestemmelse pkt. 13 C. Terrassene
skal bygges i forbindelse med hytta. I dette tilfellet er det oppført ca. 116
m² med terrasser totalt på eiendommen. Tiltaket krever derfor dispensasjon både
i forhold til areal og plassering. Samtlige av terrassene er utført i
tremateriale.


 


I forbindelse med ombygging av fritidsboligen, ble det i
følge dispensasjonssøknaden ansett nødvendig å oppføre større terrasser for å
få hytta til å fungere. Tomta er bratt, og krever derfor terrassesystem som
muliggjør adkomst. For å kunne bevege seg rundt hytta og ned til sjøen er det
derfor satt opp enkle terrasser for at slik passasje skal være mulig. 


 


Formålet med planens begrensning i tillatt terrasseareal er,
som for de øvrige arealbestemmelser i planen, å begrense omfanget på terrasser
som kan oppføres i planområdet. Dette sikrer at man får en kontrollert styring
på terrassearealet i tilknytning til hyttene, og at disse ikke får et omfang
som går på bekostning av andre hytteeiere i området. Bestemmelsen sikrer også
at utbygging i de sjønære områdene på Løvtangen begrenses og at hytteeiere
hindres i å båndlegge strandsonen.  


 


Kommunen har vurdert dispensasjonssøknaden og de faktiske
forhold på eiendommen nøye opp i mot hverandre. Etter vår oppfatning er det
korrekt at tomteforholdene tidvis nødvendiggjør terrassesystem. Dette skyldes
imidlertid ikke bare tomteforholdene alene, men også tiltakshavers valg av
plassering av øvrige bygninger og blant annet boblebad. Et av uthusene på tomta
er plassert ca. 13 meter fra hytteveggen, og boblebadet er plassert ca. 8 meter
fra hyttevegg. Kommunen kan ikke se at terrassesystemet på hyttas vestvendte
vegg hadde vært nødvendig, dersom man hadde valgt en annen og mer
hensiktsmessig plassering av disse bygningene. Det er etter vår oppfatning
klart at disse tiltakene kunne vært oppført atskillig nærmere hytta.
Bestemmelsene i reguleringsplanen kan ikke praktiseres på en slik måte, at det
er tiltakshavers valg av plassering av øvrige bygg og innretninger på
eiendommen som skal styre mengden terrasser som skal tillates oppført. En slik
praktisering av bestemmelsen vil klart medføre en vesentlig tilsidesettelse av
de hensyn planen søker å ivareta. Kommunen mener derimot at tiltakshaver må
tilpasse plassering av øvrig bebyggelse og installasjoner på en slik måte, at
man ikke er nødt til å bryte planbestemmelsene for å få adkomst til disse. Det
er klart at dette er mulig i dette tilfellet, ved at boblebad og uthus hadde
vært plassert nærmere hovedhytta. 


 


De fleste terrassene som ligger på eiendommen, har en så nær
tilknytning til hytta, at det ikke er naturlig for øvrige hytteeiere å bevege
seg i dette området. Tomta og områdene rundt er også bratt og generelt lite
tilgjengelig for allmennheten. Således kan det hevdes at hensyn bak planen ikke
blir vesentlig tilsidesatt ved en dispensasjon. 


 


På den annen side viser ovennevnte vurdering, at det ikke er
tomteforholdene alene som nødvendiggjør dispensasjon. Med den begrunnelse som
foreligger i dispensasjonssøknaden per i dag, vil en dispensasjon kunne ha
omfattende betydning for planområdet for øvrig. Begrunnelsen i søknaden skiller
seg ikke vesentlig fra forhold andre hytteeiere kan påberope seg, og på denne
måten kan en dispensasjon uthule reguleringsplanen som informasjons- og
beslutningsgrunnlag. Det må legges vekt på at det finnes et stort antall hytter
innenfor planområdet, og selv om en dispensasjon isolert sett kan fremstå
uproblematisk, må kommunen vurdere søknaden opp mot planområdet for øvrig. Det
er klart at en dobling av terrassearealet for samtlige hytter i planområdet vil
kunne medføre en betydelig ulempe og sette til side de hensyn planen søker å
ivareta. 


 


Dersom dispensasjon skulle være aktuelt i den foreliggende
sak, måtte det være langt bedre tydeliggjort i søknaden hvorfor den aktuelle
tomta i seg selv krever at øvre terrasseareal skal overskrides med det dobbelte
av hva planen tillater. Slik søknaden i dag fremstår, foreligger det etter
kommunens oppfatning ingen konkrete fordeler som kan vektlegges. Atkomst til
bygg og installasjoner som tiltakshaver selv har valgt å plassere langt vekk
fra hovedhytta, medfører ikke en fordel som kan tillegges noen vekt i
helhetsvurderingen, all den tid slike bygg har alternativ plassering nærmere
øvrig bebyggelse. I den grad slike terrasser likevel skulle være nødvendig,
ville det samlede terrasseareal kunne begrenses atskillig gjennom å føre opp
mindre trapper/broer som ikke er like arealkrevende. Atkomst til uthus og
boblebad er på ingen måte betinget av at det finnes terrasse med et areal på
ca. 50 m² vest for hytta. 


 


Atkomst til sjøen er for øvrig heller ikke betinget av
terrassesystem. Tomta er i dette området på ingen måte så bratt at dette skulle
være nødvendig. Terrasser og trapper som ligger ned mot sjøen, har i tillegg en
stor privatiserende effekt på strandsonen, og anses svært uheldig sett opp i
mot tungtveiende strandsonehensyn. Det kan for disse terrassene/trappene i stor
grad vises til kommunens vurderinger knyttet opp mot flytebrygge og grillhytte.
Trapper og terrasser i dette området vil i likhet med flytebrygge og grillhytte
medføre en vesentlig tilsidesettelse av hensyn bak reguleringsplanen som
fortsatt gjør seg gjeldende med styrke. 


 


Basert på ovennevnte helhetsvurdering, kommer kommunen til
at fordelene med dispensasjon ikke kan anses for å være klart større enn
ulempene. Dispensasjon vil også kunne medføre at hensyn bak planen blir
vesentlig tilsidesatt. 


 


Vilkårene i pbl. § 19-2 er således ikke oppfylt, og
dispensasjonssøknaden innvilges ikke.


 


Utslippstillatelse


I tillegg til ovennevnte søknader, er det søkt om tillatelse
til utslipp av gråvann fra hytta. Det legges rør fra hytta som tildekkes og
fører vannet ut på 4 meters dybde i sjøen.


 


Tiltaket er vurdert til å være i samsvar med
forurensingsforskriftens kap. 12, og tillatelse til tiltaket kan gis med
hjemmel i plan og bygningsloven § 20-1 jfr. forurensingsforskriftens § 12-5. 


 


Øvrige forhold


Kommunen har ikke drøftet hvorvidt det foreligger andre
ulovlige forhold på eiendommen, da det i første omgang har vært opp til
ansvarlig søker å klargjøre dette. Man er imidlertid kjent med at det er
oppført gjerde rundt eiendommen, og det kan for øvrig foreligge andre ulovlige
forhold som kommunen ikke har tatt nærmere stilling til i forbindelse med denne
søknadsbehandlingen. Det må forventes at kommunen eventuelt vil forfølge andre
ulovlige forhold i forbindelse med fremtidig ulovlighetsoppfølging. At det ikke
er tatt stilling til dette i denne søknadsbehandlingen, skyldes kun at
søknadsbehandlingen baserer seg på de forhold det nå er søkt om.  


 


Klagefrist 


Vedtakene i saken er å anse som enkeltvedtak jfr.
forvaltningsloven § 2(1)litra b. Disse kan påklages i henhold til
forvaltningsloven § 28, og det er tre ukers klagefrist fra det tidspunkt
underretning om vedtaket er kommet frem til partene i saken jfr. samme lovs §
29. 


 


Forhåndsvarsel etter plan- og bygningsloven § 32-2


 


Vi viser til Deres søknad om etterhåndsgodkjenning med
tilhørende dispensasjonssøknader. I vedtak fra plan- og utviklingskomiteen i
Levanger kommune av 14. november 2012, ble det gitt avslag på samtlige
dispensasjonssøknader. Som følge av dette, foreligger det forhold på Deres
eiendom som er i strid med plan- og bygningsloven. 


 


På bakgrunn av ovennevnte, og med hjemmel i plan- og
bygningsloven § 32-2, jfr. § 32-3, varsles De herved om at kommunen vil følge
opp saken med pålegg om retting. Dette innebærer at omsøkte grillhytte,
flytebrygge og terrasser vil bli krevd revet og fjernet fra eiendommen. Omsøkte
veg vil også bli krevd revet og fjernet, og De vil bli pålagt å tilbakeføre
terrenget til natursti. Fristen for å gjennomføre eventuelt rettingspålegg, vil
være to måneder etter endelig vedtak fra Fylkesmannen i Nord-Trøndelag. 


 


For å unngå vedtak om pålegg, må samtlige ovennevnte
ulovlige tiltak på eiendommen rives og fjernes fra eiendommen før 7. desember
2012. 


 


Samtidig med pålegg om retting og fjerning av de ulovlige
tiltakene, vil det i samsvar med plan- og bygningsloven § 32-5 bli fastsatt
tvangsmulkt. Dette gjøres for å sikre at fastsatte rettingspålegg blir
gjennomført innen angitte frist. Tvangsmulkten løper fra fristoverskridelse for
retting. 


 


Dersom vedtatte pålegg ikke etterkommes innen fastsatte
frist, vil kommunen i tillegg vurdere å følge saken opp med forelegg som kan få
samme virkning som rettskraftig dom, jfr. pbl. § 32-6. 


 


Vi vil for øvrig opplyse om at brudd på plan- og
bygningsloven kan medføre straffansvar jfr. pbl. § 32-9. Kommunen vil vurdere
om det er grunnlag for å melde saken til politiet. 


 


I henhold til plan- og bygningsloven § 32-2 skal De gis
anledning til å uttale dem innen en frist som ikke skal være mindre enn 3 uker.
De gis derfor frist til å uttale Dem til dette forhåndsvarsel innen 7.
desember 2012. 


 


Vi anbefaler at eventuell uttalelse til dette forhåndsvarsel
innleveres samtidig med eventuell klage på vedtak datert 14. november 2012. Vi
gjør for øvrig oppmerksom på at forhåndsvarsel etter § 32-2 ikke er å anse som
enkeltvedtak etter forvaltningslovens bestemmelser. Forhåndsvarslet kan således
ikke påklages. 


 


Eventuelle spørsmål vedrørende forhåndsvarsel og videre gang
i saken, rettes til saksbehandler på telefon 74 04 82 79. 
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Rådmannens forslag til vedtak:


Det gjøres følgende endringer i reguleringsbestemmelsene:


§ 3.4: Mønehøyde endres til gesimshøyde.


 


Forslag til detaljregulering for Byborgvegen 10, datert
05.01.2013, med overnevnte endring, sendes på høring og legges ut til offentlig
ettersyn iht. plan- og bygningslovens § 12-10.


**** slutt på
innstilling – ikke slett dette ****


 


Vedlegg:
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  Plankart 05.01.13 versjon 2
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  Planbeskrivelse 050113
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  Reguleringsbestemmelser datert 05.0.13
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  Perspektiv byborgvegen

  

 

 
  
  5

  

  
  Sitplan,130612

  

 

 
  
  6

  

  
  snitt

  

 





 


Andre saksdokumenter (ikke
vedlagt):


·       
Sjekkliste for planlegging, utfylt 16.01.2013


·       
Forhåndsuttalelser (4 stk.)


 


Saksopplysninger:
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Hensikten med planen er å legge til rette for bebyggelse med
4 boenheter med tilhørende heishus, parkering, garasjer og boder. Eksisterende
bebyggelse forutsettes fjernet.


 


Planforslaget er utarbeidet av arealplanlegger Per Anders
Røstad på oppdrag fra grunneier og forslagsstiller Stiklestad Eiendom AS.


 


Området er i gjeldende kommunedelplan avsatt som
eksisterende byggeområde, og kommunen har vurdert at detaljreguleringen ikke anses
å komme i konflikt med kriteriene i KU-forskriftens § 4.


 


Planområdet


Planområdet er på ca. 1 daa og ligger ved Levangersundet nedenfor
Staupshaugen, på Nessetsiden av Levanger sentrum. Eiendommen er i dag bebygd
med en eldre enebolig og ligger i et område med omliggende småhusbebyggelse. Tomta/planområdet
grenser ikke helt ned til Sundet, da kommunen eier arealet nærmest Sundet. 


 


Planstatus


I gjeldende kommunedelplan for Levanger sentrum, vedtatt 27.09
2000, er aktuell eiendom avsatt som eksisterende byggeområde. Det er ikke
fastsatt byggegrense mot sjø, så plan- og bygningslovens «byggeforbud» i
100-metersbeltet langs sjø og vassdrag må anses å gjelde. Det samme gjelder statlige
planretningslinjer.


I kommunedelplanen er det krav om reguleringsplan for alle
vesentlige fortettingssaker.


 


I kommuneplanens arealdel, vedtatt 13.04.2011, er det gitt
generelle bestemmelser om bl.a. uteareal og parkering, og disse er ment å
erstatte kommunale vedtekter.


 


Planforslaget


Generelt


Området foreslås regulert til:


Bebyggelse og anlegg:        Boligbebyggelse- konsentrert
småhusbebyggelse (B)


 Garasjeanlegg
for bolig, felles (f_G)


 Avfall,
miljøtorg (M)


 Gårdsplass,
felles (f_GP)


Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:     Parkeringsplass
(P)
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bygge-/rammesøknad skal det vedlegges utomhusplan som viser bebyggelse,
adkomst, parkering, gangforbindelser og uteoppholdsareal.


 


Bebyggelsen


Det planlegges 4 boenheter, fordelt på to boligbygg i 2
etasjer, som knyttes sammen med veranda/gangarealer. I tillegg planlegges det
garasjer og boder. Boligbyggene er planlagt med store sørvendte terrasser for å
få best mulig solforhold. Omriss av planlagt bebyggelse i felt B1 er vist på plankartet
med en nøyaktighet på +/- 2 meter.


 


Bolighusene planlegges med flate tak, for å gjøre byggene
lavest mulig i forhold til eksisterende enebolig «bak» planlagte bygg. I
tillegg er det beholdt en åpning mellom byggene for at utsikt fra Byborgvegen
8, mot sundet og sentrum, skal beholdes i størst mulig grad (se vedlagte
perspektiv fra Byborgvegen 8 og vedlagte snitt).
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Bolighusene foreslås oppført med flatt tak med maks høyde
kote +17,0 m. Ifølge vedlagte snitt er dette lavere enn eksisterende bygg.


 


Bod kan oppføres med maks gesimshøyde 2,5 m og maks
mønehøyde 4,0 m. Bodene tillates oppført med saltak eller pulttak. Ved pulttak
er maks gesimshøyde 3 m. 


 


Garasjeanlegg for bolig (G) kan benyttes til garasjer
eller biloppstillingsplasser. 


Garasjene tillates oppført med pulttak eller saltak.


 


For garasjer med saltak er maks gesimshøyde 3 m og maks
mønehøyde 5,5 m.


Maksimal takvinkel 25 grader. Mønehøyden skal ikke overstige
kotehøyde +14,0 m. 


 


For garasjer med pulttak er maks gesimshøyde 5 m. Maksimal takvinkel
10 grader.


 


Lagringshus for søppeldunker med sortering av avfall


Bygg kan oppføres med maks gesimshøyde på 2,5 m og maks mønehøyden
skal ikke overstige 4 m. Bygget tillates oppført med saltak eller pulttak. Ved
pulttak er maks gesimshøyde 3 m. 


 


Grad av utnytting


I planforslaget er tillatt utnyttingsgrad knyttet til hvert
enkelt formålsområde.


Felt for garasjer og avfall/miljøtorg er regulert til egne
formål hvor hele arealet kan bebygges. For bebyggelse i felt B1 foreslås det
maks prosent bebygd areal %-BYA=45 %, inkl. uteoppholdsareal. Vist bebyggelse i
felt B1 skal utgjøre ca. 43 %-BYA. 


 


Planområdet er på ca. 1 daa, og boligtettheten 4 boenheter
pr. daa


 


Biladkomst og gang-/sykkelveg


Adkomst til området blir fra kommunal veg, Byborgvegen.
Vegen inn til tomten har liten trafikk og er uten gjennomgangstrafikk. 


 


Myke trafikanter har i området tilgang til gangvegsystemer
og fortau, både sørover mot Moan og Magneten og mot Levanger sentrum. 




I Levanger sentrum, som ligger i umiddelbar nærhet, er det god tilgang på
offentlige transportmidler. Levanger stasjon ligger ca. 500 meter fra
eiendommen.


 


Skoleveg: Avstanden til evt. framtidig barneskole på Nesset
og evt. framtidig ungdomsskole på Røstad er ca. 1,5 km. Nåværende skoler er
Nesheim og Nesset, og barneskolen Nesheim ligger ca. 2,5 km unna.


 


Parkering


Det foreslås minst 1,5 parkeringsplass pr. boenhet (§ 1.4).


Det er planlagt 2 biloppstillingsplasser og ett
garasjeanlegg med 4 garasjer.


 


Lek og uteopphold


Ifølge vedtekter for Levanger kommune skal det i
boligområdene avsettes minimum 50 m2 felles eller offentlig uteareal pr. bolig.
Innenfor en avstand på 100 m fra boligbebyggelsen skal det sikres
småbarnslekeplass på min. 100 m2 (min. 150 m2 ifølge ny arealdel). Det skal
sikres kvartalslekeplass på min. 1,5 daa innenfor en avstand på 250 m fra
bebyggelsen. I arealdelen gjelder kravet om småbarnslekeplass for boligområder
med 5 eller flere enheter. Vedtektene er ment å erstattes av generelle
bestemmelser i arealdelen.


 


Overnevnte tilsier at det for 4 boenheter kreves 200 m2
felles eller offentlig uteareal.


 


Det er ikke foreslått noen felles lekeplass med eget formål,
men byggegrense i felt B1 sikrer et ubebygd område i nordøst. Dette er vist som
lekeplass i vedlagte situasjonsplan. Maks %-BYA=45 % sikrer også ubebygd areal.
Det er ikke gitt bestemmelser om arealkrav til lekeplass, opparbeidelse eller
utstyr. Planforslaget viser ingen tomtedeling, så mesteparten av felt B1 antas
å bli fellesareal. Det er også argumentert for muligheter til lek/opphold i
dette arealet i planbeskrivelsen. 


 


Planområdet ligger nært regulert friområde Staupshaugen, som
eies av kommunen.


Det samme gjelder strandsonen langs Sundet, som i
kommunedelplan Levanger sentrum  (og Sundet-Havna) er avsatt som framtidig
friområde. Strandsonen eies av kommunen.


 


Universell utforming og tilgjengelige boenheter


Prinsippene for universell utforming skal ligge til grunn
for utforming av felles uteareal for boligene (fellesbestemmelse § 1.2). Felles
uteareal er ifølge planforslaget felles gårdsplass. Det synes naturlig at
foreslåtte private parkeringsplasser blir felles gjesteplasser for alle
boenhetene. Det er ikke regulert felles uteopphold/lek med eget formål, men i
planbeskrivelsen er det opplyst at arealene rundt byggene vil være felles uteoppholdsareal
for alle beboerne.
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Det er foreslått krav om minst 50 % tilgjengelige boenheter
(§ 1.3). Hvis leilighetene fordeles med to i første etasje og to i andre
etasje, vil dette være iht. Byggteknisk forskrift TEK10 – og kravet gjelder
leilighetene i første etasje.


 


Risiko- og sårbarhetsanalyse


Risiko- og sårbarhetsvurderingene er gjennomført med
utgangspunkt i Direktoratet for sivil beredskaps retningslinjer for
gjennomføring av slike analyser. Utgangspunktet for analysen har vært å
synliggjøre og forebygge mulige uønskede hendelser. Uønskede hendeler kan være
fare for mennesker, miljø og økonomiske verdier og trusler mot samfunnsviktige
funksjoner.


 


Forslagsstiller har vurdert de farer som kan være reelle: 
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Grunnforhold


Planområdet ligger i et område hvor det er stabile
grunnforhold. Her er det berg i dagen noe som indikerer at det ikke forekommer
skred- eller rasfare på området.
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Brann


Det forutsettes at nødvendige brannkrav imøtekommes ved
søknad om byggetillatelse.


Området anses som lite utsatt for skog-, gress- eller andre
naturbaserte brannfarer.


 


Kulturminner


Kommunen kjenner ikke til kulturminner innenfor planområdet.


 


Biologisk mangfold


Eiendommen ligger ved Levangersundet som er et viktig område
for det biologiske mangfoldet i området. Mange av fuglene som oppholder seg i
Eidsbotn bruker sundet som beiteområde. I perioder kan en finne store mengder
med ærfugl her. «Foran» tomten er det i kommunedelplanen avsatt areal til
framtidig friområde for å sikre strandsonen. Forslagsstiller mener tiltaket
ikke vil være til fare for de naturverdier som finnes i sundet. Tiltaket vil
etter deres vurdering ikke komme i konflikt med NML § 8-12.


 


Kommunen har vurdert tiltaket iht. prinsippene for offentlig
beslutningstaking nedfelt i Naturmangfoldloven (NML) §§ 8-12 og kommet frem til
at det her ikke ligger noe til hinder for gjennomføring av tiltaket som
planlagt. Dette med bakgrunn i at det ikke er kjennskap til/påvist prioriterte,
truede eller nær truede arter iht. Norsk rødliste for arter 2010, eller utvalgte,
truede eller nær truede naturtyper iht. Norsk rødliste for naturtyper 2011 som
vil bli skadelidende som følge av tiltaket. Kommunen vurderer at det
eksisterende kunnskapsgrunnlaget basert på Naturbasen til Direktoratet for
naturforvaltning og Artsdatabankens artskart samt kommunens egen kjennskap til
området er tilstrekkelig ift. sakens karakter og evt. risiko for skade på
naturmangfold, jf. § 8. I og med dette legger kommunen til grunn at det ikke er
nødvendig å foreta vurderinger etter de andre miljøprinsippene i
naturmangfoldloven §§ 9-12.


 


Vann-, avløp-, energiløsninger


Området tenkes tilknyttet bestående kommunalt vann- og avløpsnett
i området. 


 


Utbyggingsavtale


Det er ikke signalisert behov for utbyggingsavtale i denne
saken.


 


Planprosess


Medvirkning


Det er gjennomført forhåndskonferanse/oppstartsmøte med
kommunen den 08.11.12. Kunngjøring om igangsatt regulering ble annonsert i
Trønder-Avisa 13.11. 2012. Berørte parter ble skriftlig varslet om planoppstart.
Det har i planleggingsfasen kommet 4 forhåndsuttalelser, som er oppsummert og
kommentert i planbeskrivelsen. 


 


[bookmark: _Toc346142470]Fylkesmannens landbruksavdeling
vurderer det som positivt at det planlegges fortetting av sentrumsnære områder.
Fylkesmannens miljøvernavdeling poengterer at planforslaget bør ta hensyn til
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Nord Trøndelag fylkeskommune er positiv til at det fortettes
i sentrumsnære områder. De påpeker at ny bebyggelse må ta hensyn til
omgivelsene, både med tanke på volum, høyde og terrengtilpasning. Tomta grenser
ned til Sundet og det blir viktig å sikre at det planlagte friområdet langs
Levangersundet kan realiseres.


 


NTE og NVE har ingen vesentlige merknader.


 


Barnerepresentanten, 28.01.13


Kan ikke se at det er satt av noe område for lek, friområde
for barn/unge.


Ifølge vedtekter for Levanger kommune skal det i
boligområder avsettes minimum 50 m2 felles eller offentlig uteareal pr. bolig.
Er det småbarnslekeplass i nærheten?


 


Kommentar: Se orientering og vurdering i saken.


 


Vurdering:


Bebyggelsen


Gjennom detaljregulering kan det åpnes for tiltak i
strandsonen, forutsatt at det tas spesielle hensyn. Ifølge plan- og
bygningsloven skal det tas særlig hensyn til natur- og kulturmiljø,
friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser. Statlige planretningslinjer
for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjøen påpeker lignende
hensyn.


 


Punkt 6.2 i statlig planretningslinje har noen poeng som er
relevant i denne saken:


·       
… Ved utarbeiding av reguleringsplaner som innebærer bygging i
strandsonen på arealer som er delvis utbygd, skal ferdselshensyn og
landskapstilpasning spesielt vektlegges.



 
  
  ·       
  Nye bygninger bør trekkes så langt unna sjøen som mulig.
  Utvidelse av eksisterende bygninger bør dersom dette er mulig skje i retning
  bort fra sjøen. Byggets funksjon vil ha betydning for plasseringen. Utbygging
  av veger og annen infrastruktur skal skje slik at inngrep og ulemper blir
  minst mulig. Tomteopparbeiding bør skje slik at inngrep og ulemper i forhold
  til tilgjengelighet i strandsonen blir minst mulig. Samlet sett skal det
  legges vekt på løsninger som kan bedre eksisterende situasjon i forhold til
  landskap og allmenn tilgang til sjøen. 

  

 

 
  

  
  Alternative plasseringsmuligheter skal vurderes før
  bygging tillates.

  

 





·       
Eventuell fortetting i eksisterende områder forutsettes å være
godkjent i oppdatert kommuneplan og reguleringsplan, og skal ikke være i strid
med disse retningslinjene.


 


Gjeldende kommunedeplan har også noen hovedregler ved
fortetting; Fortettingen skal underordnes strøkets særpreg når det gjelder
byggeskikk. Det skal også være en estetisk vurdering knyttet til
landskapsstruktur, utbyggingsmønster, bygninger og samspillet mellom disse.


 


Planområdet omfatter en bebygd boligeiendom, i et etablert
boligområde.


Rådmannen er i utgangspunktet positiv til fortetting og
fornyelse av boligmassen på sentrumsnære tomter, forutsatt at det tas hensyn
til overnevnte føringer.


 


Rådmannen kan ikke se at planforslaget vil få negative
virkninger for allmennhetens evt. bruk av området nærmest Sundet, som i
kommunedelplan er avsatt som framtidig friområde. Arealet nærmest foreslått
bebyggelse er også svært bratt, se fotomontasje i planbeskrivelsen.


 


Ny bebyggelse er foreslått nærmere strandsonen enn
eksisterende bygg. Kommunen kjenner ikke til om alternative plasseringer er
vurdert, men tomta er lita, har variert topografi og adkomst i nordvest.
Rådmannen har følgelig forståelse for foreslåtte interne løsninger på tomta.


 


Bebyggelsen er plassert på et platå, rett overfor en bratt
skråning ned mot fjæra. Sett fra sjøsiden ruver følgelig bebyggelsen. Dette
bl.a. med utgangspunkt bygningsuttrykk og tetthet. Med Staupshaugen som
bakgrunn vil bebyggelsen ikke framstå i silhuett, med mindre enn kommer svært
nær fra sjøsiden.


 


To etasjer er ikke urimelig i boligfelt, men bebyggelsen har
både takform og et noe vertikalt uttrykk, som skiller seg fra den nærmeste
bebyggelsen. Studentboligene ved foten av Staupshaugen har imidlertid flatt
tak.


 


Begge husene er foreslått med samme golvnivå, og da blir det
relativt høy fasade (stor «grunnmurshøyde») på det ene bygget, sett fra Sundet.
Dvs. at tilgjengelighet synes prioritert foran landskapstilpassing.


 


Samlet sett er rådmannen noe betenkt med hensyn til
nærmiljøtilpasning, bygningsform og landskapstilpasning, men tilrår at
planforslaget sendes på høring slik at flere får uttrykt sitt syn på saken. 


 


Ifølge statlige planretningslinjer skal byggegrense angis i
plan, jf. plan- og bygningsloven § 1-8 tredje ledd. Rådmannen anser at vist
omriss (med gitt slingringsmonn) hjemler foreslått ubygging på lik linje med en
byggegrense.


 


Uteareal


Foreslått byggegrense sikrer et ubebygd areal i nordøst, som
kan benyttes til lek/uteopphold. Dette skal også vises i utomhusplan. Sammen
med tilgjengelig friområde i Staupshaugen anses kommunens krav til
uteopphold/lek er oppfylt.


 


Foreslått parkeringsdekning er iht. kommunale vedtekter og
generelle retningslinjer.


 


Annet


For flate tak skal største byggehøyde angis som gesimshøyde.
Dette må rettes i § 3.4.


 


Konklusjon


Rådmannen tilrår at planforslaget, med overnevnte retting,
sendes på høring og legges ut til offentlig ettersyn.
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Rådmannens forslag til vedtak:


Med hjemmel i Plan- og
bygningslovens § 11-6 (Rettsvirkning av kommuneplanens arealdel) og i Plan- og
bygningslovens § 1-8 (Forbud mot tiltak mv lang sjø og vassdrag)


avslås søknad om bruksendring av
naust til utleiehytte på eiendommen Øvre, gnr/bnr 331/1, Levanger kommune.
Bakgrunn for avslaget er gitt i saksframlegget.


 


Vedtaket er et enkeltvedtak som
kan påklages, jfr. Forvaltningslovens § 28. Det er tre ukers klagefrist fra
underretning om vedtak er mottatt.


**** slutt på
innstilling – ikke slett dette ****


 


Hjemmel/bakgrunn for saken:


Plan- og bygningsloven.


 


Vedlegg:


Ingen


 


Andre saksdokumenter (ikke
vedlagt):


1.     Søknad om
bruksendring av naust på eiendommen gnr/bnr. 331/1 fra Remy Møen. datert
25.6.2012.


2.     Brev fra
kommunen om høring/ uttalelse, datert 16.8.2012.


3.     Brev fra
Nord- Trøndelag fylkeskommune, datert 27.8.2012.


4.     Brev fra
Innherred samkommune v/ enhet for landbruk og naturforvaltning, datert
10.9.2012.


5.     Brev fra
Fylkesmannen i Nord- Trøndelag, datert 1.10.2012.  


 


Saksopplysninger:


I brev datert 25.6.2012 har eier av eiendommen gnr. 331 bnr.
1, Ytterøya søkt om dispensasjon for bruksendring av et naust til en enkel
innredet hytte til turister og jegere. Det planlegges innlegging av vann, avløp
og strøm i hytta. 


 


I søknaden står bl.a. videre:


«Jeg ønsker også å tilby utleie av kajakker, som jeg for
øvrig allerede har kjøpt inn, i tillegg til bed and breakfast tilbud for de som
ønsker det. Jeg eller annen representant vil også kunne bistå som guide eller
få det organisert av annen person dersom interessen skulle foreligge. Jeg er
svært opptatt av at kulturlandskapet skal ivaretas, å kunne drive utleie og
bygdeturisme med et utleie naust ville kunne styrke muligheten for dette.


 


Å drive næringsvirksomhet i utkant Norge er tyngre enn i
mer sentrale strøk. Jeg følger derfor at alle muligheter og ressurser som
finnes må kunne benyttes. Med et slikt utleie objekt ville jeg hatt noe
attraktivt å tilby potensielle kunder. Hva gjelder utseende på naustet ønsker
jeg åpenbart at det skal se ut som et naust fra sjøsiden som fra veien (ved
kirkegården). Men for trivsel i et utleie objekt for turisme må det kunne
settes inn noen vindu og en inngangsdør. Disse inngrepene skulle gjøres på en
slik måte at det minst mulig vises fra vei, sjø side. Fordelene med
dispensasjonen i denne saken er klart større enn ulempene. Jeg, min samboer og
barn ønsker å ha et næringsgrunnlag på Ytterøy, for det trengs nytenking. Jeg
har tidligere fått godkjent min søknad til dere vedrørende oppgradering av
eksisterende naust.»  


 


Planstatus:


I følge kommuneplanen for Levanger kommune (vedtatt av
kommunestyre i møte 13.04.2011) ligger eiendommen innenfor LNFR- område, spredt
boligbebyggelse, nåværende (SB 12) og i tillegg innenfor 100- metersbeltet
langs sjø. 


 


Andre myndigheter:


I brev datert 16.8.2012 ble søknaden om dispensasjon for
bruksendring av naust til hytte


oversendt Fylkesmannen i Nord- Trøndelag, Nord-Trøndelag
fylkeskommune og Innherred samkommune v/ enhet for landbruk for høring/
uttalelse. 


 


I brev datert 27.8.2012 har Nord- Trøndelag fylkeskommune
svart følgende:


«Plan- og friluftslivsforhold:


Behandling av søknader om etablering/vedlikehold av naust
skiller seg etter vårt syn


fra søknader om etablering/bruksendring til fritidsbolig
i strandsonen. Mens et naust


er en enkel bygning med formål båtlagring og med en
relativt liten privatiseringseffekt, vil en fritidsbolig i strandsonen være
klart privatiserende i forhold til allmennhetens frie ferdsel. Vi ber kommunen
vurdere dette forholdet i den aktuelle saken. Ut over dette har vi ikke
regionale merknader til søknaden.


 


Kulturminner:


Vi finner at tiltaket ikke er i konflikt med
Kulturminnelovens (KML) § 3.  Det kan likevel ligge ukjente automatisk freda
kulturminner under nåværende markoverflate i eller inn mot planområdet. Vi vil
derfor minne om aktsomhets- og meldeplikten etter kulturminnelovens § 8.2
dersom noen treffer på slike kulturminner under det videre arbeidet med
planforslaget eller byggearbeidene. Dette pålegget må videreformidles til de
som skal foreta arbeidet. Vi gjør forøvrig oppmerksom på at denne uttalelsen
ikke gjelder samiske kulturminner. Når det gjelder slike, viser vi til egen
uttalelse fra Samisk kulturminnevern. Det oppfordres til bruk av askeladden;
http://askeladden.ra.no og mitt kulturminne; http://www.mittkulturminne.no for
informasjon om kulturminner i Nord-Trøndelag.»


 


Innherred samkommune v/ enhet for landbruk og
naturforvaltning har i brev datert 10.9.2012 svart følgende:


«Det vises til oversendte dokumenter vedrørende søknad om
bruksendring av naust på eiendommen Øvre, gnr. 331/1 på Ytterøya. Søker er
grunneier Remy Møen.


 


Når det gjelder forholdet til bestemmelsene i arealdelen
i gjeldende kommuneplan overlates den avgjørelsen til Plan-, byggesak-,
oppmåling- og miljøenheten. Men landbrukssjefen mener at det kan gis
dispensasjon fra bl.a.100-metergrensen fra sjøen i dette tilfellet.


 


Landbrukssjefen kan ikke se at den bruksendring av naust
som det her søkes om, kommer i konflikt med noen jordlovens bestemmelser, og en
har derfor ingen merknader til søknaden.»


 


I fra Fylkesmannen i Nord-Trøndelag har kommunen i brev
datert 1.10.2012 mottatt følgende svar:


«Saken gjelder bruksendring av naust til utleiehytte på
eiendommen Øvre, gnr. 331 bnr. 1, på Ytterøya i Levanger kommune. Iht.
kommuneplanens arealdel for Levanger kommune ligger eiendommen innenfor
LNFR-område, spredt boligbebyggelse (SB 12). Området ligger nærmere sjøen enn
100 meter.


 


Saken er forelagt fylkesmannens fagavdelinger som etter
dette har følgende merknader:


 


Landbruksavdelingen


Landbruksavdelingen vurderer det generelt som positivt og
innenfor nasjonale målsettinger i landbrukspolitikken at det skapes nye
næringer basert på gårdens ressurser og i tilknytning til tradisjonelt
landbruk. Dette må arealmessig kunne finne sin løsning innenfor regionale og
nasjonale rammer for arealbruk.


 


Landbruksavdelingen har ut fra regionale og nasjonale
jordvernhensyn ingen merknader til søknaden.


 


Miljøvernavdelingen


Det aktuelle naustet ligger på Ytterøya på Eidet ned mot
Øversjøen. Naustet søkes bruksendret fra uthus til fritidsformål som
utleieenhet. Tiltaket ligger innenfor LNFR-område for spredt boligbygging
(SB12) i kommuneplanens arealdel og i 100-metersbeltet langs sjø.


Bestemmelser til kommuneplanen tillater ikke bruksendring
av eksisterende landbruksbygg i 100-metersbeltet langs sjø. Bestemmelsen i
kommuneplanen skal ivareta hensynet til miljøverdiene i strandsonen generelt og
i 100-metersbeltet spesielt. Eventuell dispensasjon må vurderes ut fra de
miljøvernhensyn som gjør seg gjeldene i strandsonen.


 


Disse er knyttet til:


Natur- og kulturmiljø, herunder biologisk mangfold


Friluftsliv- og rekreasjonsinteresser


Landskapsverdier og andre allmenne interesser


 


Fylkesmannen har benyttet seg av tilgjengelig kart,
naturbase og artskart, flyfoto (ortofoto) og skråfoto ved vurdering av saken.


 


Naturmangfoldloven (NML) trådte i kraft 1.07.09 og i
henhold til § 7 skal


forvaltningsprinsippene i §§ 8—12 legges til grunn som
retningslinjer ved utøving av


offentlig myndighet, herunder når et forvaltningsorgan
tildeler tilskudd, og ved forvaltning av fast eiendom. De aktuelle tiltakene
vurderes også i forhold disse bestemmelsene.


 


I DNs naturbase og Artsdatabankens artskart er det
pr. 1.10.2012 ingen spesielle registreringer i området. Strandsonen består av
rullesteinstrand med noe svaberg og berg i dagen. Vegetasjon i busk- og
tresjiktet består av lauvskog med innslag av gran og inneholder generelle
kvaliteter for biologisk mangfold.


 


Regjeringen har anmodet om skjerpet plan- og
dispensasjonspraksis i strandsonen, senest i St. meld. nr. 26 (2006-07) om
Regjeringens miljøvernpolitikk og rikets miljøtilstand. Her er heter det bl.a.
at “Regjeringen ønsker en strengere og mer langsiktig strandsoneforvaltning.
Det er derfor nødvendig igjen å oppfordre kommunene til en streng praksis ved
behandlingen av plansaker og dispensasjoner i 100-metersbeltet langs
sjøen.”


 


Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning
av strandsonen (SPR) kategoriserer Levanger kommune som en kommune med press på
arealene i strandsonen. Dette innebærer bl.a. at ved vurdering av
utbyggingstiltak skal bygging og landskapsinngrep unngås på arealer som har
betydning for andre formål, som f.eks. friluftsliv, naturmangfold og landskap.
Nye bygninger skal trekkes så langt unna sjøen som mulig. Utvidelse av
eksisterende bygninger bør, dersom dette er mulig, skje i retning bort fra
sjøen. Utbygging av veger og annen infrastruktur skal skje slik at inngrep og
ulemper blir minst mulig. Alternativ plasseringer skal vurderes før bygging
tillattes. Det skal være en restriktiv holdning til nye fritidsboliger og
vesentlig utvidelse av eksisterende fritidsboliger i områder av kommunen med
press på arealene i strandsonen, jf. SPR 2011.


 


Bruksendring av et naust til boenhet vil bidra til
vesentlig formålsendring av det aktuelle bygget og bidrar til en privatisering
av strandsonen til hinder for allmenn fri ferdsel.


Etablering av nye byggetiltak eksponert ut mot
strandlinja er også i strid med føringene i SPR. Nærområdet til naustet er
relativt ubebygd og skifter fra dyrka mark til skog og har kvaliteter i forhold
til landskap og biologisk mangfold.


 


For at kommuneplanen ikke skal miste sin betydning som
styringsmiddel, er det nødvendig at dispensasjon forbeholdes de tilfeller hvor
forholdene klart avviker fra de som gjør seg gjeldende for hovedtyngden av
søknader. Forholdene som foreligger i omsøkte tilfelle skiller seg ikke særlig
ut fra det som anføres i en rekke andre saker. En eventuell dispensasjon som
omsøkt vil gi signaler om en liberal dispensasjonspraksis som igjen vil føre
til økt press på bygging og fradeling i strandsonen.


 


Fylkesmannen har etter en samlet vurdering kommet til at
hensynene bestemmelsene i


arealplan og hensynet til miljøkvalitetene i strandsonen,
blir vesentlig tilsidesatt dersom dispensasjon blir gitt som omsøkt.


 


Ut fra hensynet til friluftsliv, biologisk mangfold og
landskap går Fylkesmannen i mot bruksendring av naustet som omsøkt.


Fylkesmannen informerer om at et eventuelt
dispensasjonsvedtak vil bli vurdert påklaget, og ber derfor om å bli orientert
om vedtak i saken.


 


Kommunalavdelingen


Fylkesmannen minner om at nødvendige
samfunnssikkerhetshensyn, inkludert tilpasning til et endret klima, skal vurderes
i hht pb1. §§ 4-3 og 19-2 3.1edd. DSB sin veileder


“samfunnssikkerhet i arealplanleggingen”
inneholder en sjekkliste som kan benyttes til en vurdering av slike forhold (se
www.fmnt.no under hovedtema samfunnssikkerhet og


undertema samfunnsplanlegging).»


 





Vurdering:


Søknaden om bruksendring av naust til utleiehytte på
eiendommen gnr. 331 bnr. 1 på Ytterøya betinger at det blir gitt dispensasjon
fra kommuneplanen for Levanger kommune.


 


Vurdering av dispensasjonen:


I henhold til kapittel 19 i plan- og bygningsloven kreves
grunngitt søknad fra ansvarlig


søker. Kommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon
fra bestemmelser fastsatt i eller i medhold av denne lov. Det kan settes vilkår
for dispensasjonen.


 


Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsene
det dispenseres fra,


eller hensynene i lovens formålsbestemmelse, blir vesentlig
tilsidesatt. I tillegg må fordelene ved å gi dispensasjon være klart større enn
ulempene etter en samlet vurdering.


 


Ved vurderingen av om det skal gis dispensasjon fra planer skal
statlige og regionale rammer og mål tillegges særlig vekt. Kommunen bør heller
ikke dispensere fra planer, lovers bestemmelser om planer og forbudet i § 1-8
(100 metersbeltet i strandsonen) når en direkte berørt statlig eller regional
myndighet har uttalt seg negativt om dispensasjonssøknaden.


 


Vanlige regler for myndighetsmisbruk, herunder kravet om
likebehandling gjelder.


Kommunen kan ikke forskjellsbehandle saker hvor relevante
forhold er like og det har ikke skjedd endringer i rettstilstanden eller en
generell endring av praksis. En dispensasjon kan gi grunnlag for presedens, og
man bør også på bakgrunn av dette være restriktiv med å dispensere.


 


Søknaden om dispensasjon har vært sendt til høring/ uttalelse
til Fylkesmannen i Nord- Trøndelag, Nord- Trøndelag fylkeskommune og Innherred
Samkommune v/enhet for landbruk og naturforvaltning. Både Fylkesmannen i Nord-
Trøndelag og Nord- Trøndelag fylkeskommune har merknader til omsøkte dispensasjon
fra kommuneplanen.


 


Fylkesmannen har i sin uttalelse bl.a. merknader til at bruksendring
av naust til boenhet vil bidra til vesentlig formålsendring av det aktuelle
bygget og bidrar til en privatisering av strandsonen til hindrer for allmenn
fri ferdsel.  Etablering av nye byggetiltak eksponert ut mot strandlinja er
også i strid med føringene i SPR (Statlige planretningslinjer). Nærområdet til
naustet er relativt ubebygd og skifter fra dyrka mark til skog og har
kvaliteter i forhold til landskap og biologisk mangfold.


 


For at kommuneplanen ikke skal miste sin betydning som
styringsmiddel, er det nødvendig at dispensasjon forbeholdes de tilfeller hvor
forholdene klart avviker fra de som gjør seg gjeldende for hovedtyngden av
søknader. Forholdene som foreligger i omsøkte tilfelle skiller seg ikke særlig
ut fra det som anføres i en rekke saker. En eventuell dispensasjon som omsøkt
vil gi signaler om en liberal dispensasjonspraksis som igjen vil føre til økt
press på bygging og fradeling i strandsonen.  


 


Til slutt skriver Fylkesmannens miljøvernavdeling følgende: 


 


«Fylkesmannen har etter en samlet vurdering kommet til at
hensynene bestemmelsene i arealplan og hensynet til miljøkvalitetene i
strandsonen, blir vesentlig tilsidesatt dersom dispensasjon blir gitt som omsøkt.


 


Ut fra hensynet til friluft, biologisk mangfold og
landskap går Fylkesmannen i mot bruksendring av naustet som omsøkt. 


Fylkesmannen informerer om at et eventuelt
dispensasjonsvedtak vil bli vurdert påklaget, og ber derfor om å bli orientert
om vedtak i saken.»


 


Nord- Trøndelag fylkeskommune har også i sin uttalelse
uttrykt at etablering/ bruksendring av naust til en fritidsbolig i strandsonen
vil være klart privatiserende i forhold til allmennheten frie ferdsel og ber
kommunen vurdere dette forholdet i den aktuelle saken.


 


Grunner som taler for dispensasjon er gjengitt tidligere i
saken i form av brevet fra søker. 


 


Grunner som taler mot å gi dispensasjon fra kommuneplanen og
Plan- og bygningslovens § 1-8 kan være:


 


- Kommuneplanen er nylig vedtatt, og det er så langt ikke
gitt noen dispensasjon fra


Planen når det gjelder bruksendring av naust til
utleiehytter. En dispensasjon fra planen svekker den som et beslutnings- og informasjonsverktøy.
Kommuneplanen uthules, og en dispensasjon kan gjøre det vanskeligere å
praktisere bestemmelsen i fremtidig saker.


 


- De grunner som oppgis i søknaden kan anses som generelle,
og kan gjelde for flere andre steder langs strandsonen.


 


- Det vises til Fylkesmannens uttalelse om at strandsonen og
100-metersbeltet langs sjø er av nasjonale interesse. De skriver at for at
plan- og bygningsloven § 1-8 ikke


skal miste sin betydning som styringsmiddel, er det
nødvendig at dispensasjon forbeholdes de tilfeller hvor forholdene klart
avviker fra de som gjør seg gjeldende for hovedtyngden av søknader.
Fylkesmannen mener at forholdene som foreligger i omsøkte tilfelle ikke skiller
seg særlig ut fra det som anføres i en rekke andre saker.


De mener en eventuell dispensasjon som omsøkt vil gi
signaler om en liberal


dispensasjonspraksis som igjen vil føre til økt press på
bygging og fradeling i


strandsonen, og at en slik avgjørelse kan lett skape
presedens. Fylkesmannen


kommer til at hensynene bak byggeforbudet i pbl § 1-8 blir
skadelidende dersom det gis dispensasjon som omsøkt.


 


- Fylkesmannen i Nord-Trøndelag går imot omsøkte
bruksendring av naust til utleieenhet ut fra hensynet til friluftsliv,
biologisk mangfold og landskap. 


 


- Fylkeskommune ber kommunen om å vurdere forholdet om at en
fritidsbolig i strandsonen vil være klart privatiserende i forhold til
allmennhetens frie ferdsel.


 


Med bakgrunn i ovennevnte finner kommunen at hensynene bak bestemmelsene
om LNFR formålet i kommuneplanen, samt hensynet bak PBL § 1-8, blir vesentlig tilsidesatt ved å gi
dispensasjon. Det er dermed ikke grunnlag for å gi dispensasjon. Når en
statlig myndighet har uttalt seg negativt til en sak bør ikke kommunen gi
dispensasjon, jfr Plan- og bygningslovens § 19-2.
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Rådmannens forslag til vedtak:


Veileder for byggeskikk og estetikk i Levanger datert
20.9.2012 vedtas med følgende tillegg:


 


1.     Eldre foto fra
parkaksen og Jernbaneparken tas inn i veilederen under uterom. Evt. også eldre
foto fra bakgård hvis dette finnes.


2.     Viktigheten av god
håndverkerkompetanse beskrives i veilederen.


3.     Lenke til
”gammel” veileder legges inn under kilder/ henvisninger.


4.     Innvendige
arbeider. Viktigheten av også å ta vare på innvendige kvaliteter i bygningene
beskrives og illustreres i veilederen.


 


Veilederen revideres ved behov.


**** slutt på
innstilling – ikke slett dette ****


 


Hjemmel/bakgrunn for saken:


Kommunestyret vedtok i sak 51/08 (reguleringsplan for
Levanger sentrum) blant annet å sette i gang prosjektarbeid med veileder for
byggeskikk og fargesetting.


 


Kommunestyret vedtok i sak 10/11 å inngå partnerskapsavtale
for oppstart av prosjektet ”Kulturmiljøfredning av trehusbyen Levanger” hvor
utarbeidelse av estetikkveileder inngikk som et av delprosjektene.


 


Vedlegg:



 
  
  1

  

  
  Byggeskikk og estetikk i Levanger - en veileder

  

 

 
  
  2

  

  
  Referat fra møte i Estetikkutvalget den 23.1.2013

  

 





 


Andre saksdokumenter (ikke
vedlagt):


Ingen


 


Saksopplysninger:


Arbeidet med estetikkveilederen startet opp kort tid etter
at prosjektet ble satt i gang. Det ble sendt ut tilbudsinnbydelse til tre
firma, to av firmaene leverte tilbud. Letnes Arkitektkontor fikk oppdraget.


 


Det er lagt vekt på at estetikkveilederen skal være enkel og
lettfattelig, samtidig som den skal ha høy faglig kvalitet.


 


Vurdering:


Veilederen er tenkt som en håndbok for huseiere som ønsker å
restaurere, bygge om, bygge til eller bygge nytt i Levanger. Foruten huseiere
er også målgruppen planleggere, byggesaksbehandlere, politikere, skoleelever og
andre interesserte.


 


Veilederen tar utgangspunkt i de stilarter vi finner i
Levanger by i dag. Men den vil også kunne være til inspirasjon og hjelp ved
restaureringsarbeider generelt. Prinsippene kulturminneforvaltningen legger til
grunn for riktig antikvarisk restaurering gjennomsyrer veilederen. Prinsippene er
som følger:


 


·       
Bevar opprinnelige elementer, unngå endringer.


·       
Reparasjon fremfor hel utskifting.


·       
Bruk av tradisjonelle, stedegne materialer og håndverksteknikker.


·       
Bruk av tradisjonelle farger.


 


Veilederen tar for seg følgende:


·       
Levangers historie/ byplanhistorie.


·       
Bevaring av Levanger sentrum.


·       
Gjennomgang av ulike stilarter.


·       
Hvordan man går frem når man planlegger en byggesak.


·       
Praktisk gjennomføring. 


·       
Begreper.


·       
Kilder og henvisninger.


 


Veilederen er rikt illustrert med bilder fra Levanger.


 


Veilederen ble behandlet i Estetikkutvalget den 23.1.2013,
referat fra møte følger vedlagt (vedlegg 2).


 


Estetikkutvalget ønsker at følgende legges inn i veilederen:


 


1.     Eldre foto fra
parkaksen og jernbaneparken. Evt. også eldre foto fra bakgård hvis dette
finnes.


2.     Viktigheten av
håndverkerkompetanse.


3.     Lenke til
”gammel” veileder.


4.     Innvendige
arbeider (kan evt. tas ved revisjon av veilederen).


 


Det er også et ønske fra Estetikkutvalget om fast revisjon
av veilederen. Hvordan veilederen skal spres og brukes tas opp på et senere møte.


 


Estetikkutvalgets ønsker om endring av veilederen er tatt
opp med prosjektleder for veilederen, Per Audun Letnes ved Letnes
arkitektkontor. Han er positiv til å gjøre de endringene som Estetikkutvalget
foreslår. Å ta inn de momenter Estetikkutvalget ønsker vil bare styrke
veilederen ytterligere.


 


Estetikkveilederen bør absolutt revideres. Når endelig
vedtak om fredning foreligger, vil det bli behov for en noe større revisjon.
Anbefaler at veilederen revideres når det er behov for dette. 
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