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heyde

Vi viser til Sivilombudets brev datert 07.03.2023 hvor det innledes undersgkelse av vart klagevedtak
datert 06.09.2022. Saken gjelder Karmgy kommunes vedtak om avslag pa sgknad om a endre
rammetillatelse til oppfering av bolig.

Sivilombudet har stilt fem spersmal, som vi under vil gjengi og besvare:

1. Fordi Statsforvalteren har behandlet tiltakshavers seknad som en endringsseknad, legger vi til
grunn at Statsforvalteren mener terrenghevingen utlgser sgknadsplikt. Vi ber Statsforvalteren
redegjare for hvorfor terrenghevingen utlgser sgknadsplikt.

Dersom terrenghevingen hadde veert tegnet inn pd den opprinnelige seknaden om
rammetillatelse, ville da bygningen oppfyit vilkaret i kommuneplanen punkt 8.1. b. om at
bebyggelsen ikke skal ha en hayde over 8 meter fra planert terreng? Hvis ja, bes Statsforvalteren
redegjore for om kommunen i sé fall hadde hatt en plikt til G godkjenne tiltaket.

Vi har ikke lagt til grunn at terrengheving utleser seknadsplikt. Vi viser til felgende fra vart brev
datert 17.11.2022:

"Endring av hoyde
Ved var forrige behandling 06.09.2022 skrev vi falgende:

"Da det nd er enighet om hvordan hayde skal males vil vi ikke kommentere dette i denne
behandlingen saken. For hva gjelder at kommunen har gitt avslag til terrengendringene, er
det uklart hvordan dette er hjemlet. Statsforvalteren peker pd at det kun er «vesentlige
terrengendringer» som er @ regne som tiltak etter pbl. § 1-6 jf. § 20-1 bokstav k.
Terrengendringer som ikke er vesentlige er dermed ikke tiltak, og skal normalt ikke
byggesaksbehandles. Terreng kan endres med inntil 1,5 m hayde fra opprinnelig terreng
uten seknad eller tillatelse jf. byggesaksforskriften (SAK10) § 4-1 bokstav f nr. 7. Dersom

E-postadresse: Postadresse: Besgksadresse: Telefon: 51 56 87 00
sfropost@statsforvalteren.no Postboks 59 Lagérdsveien 44 www.statsforvalteren.no/ro
Sikker melding: 4001 Stavanger

www.statsforvalteren.no/melding Org.nr. 974 763 230




Side: 2/4

terrengendringene ikke er vesentlige, vil tiltakshaver kunne utfere disse uavhengig av hva
kommunens vedtak sier, og vi vil derfor ikke ga videre inn pa dette.”

Vi skrev ikke rett ut at endringene ikke var vesentlige, fordi vi ikke var kjent med hvordan
opprinnelig terreng var. Slik vi har forstatt det i telefonsamtaler med Kvala Arkitekter, vil ikke den
omsgkte fyllingen veere mer enn 1,5 m hayde fra opprinnelig terreng, og med forbehold om at
dette stemmer, og at fyllingsfot er minst 1 m fra nabogrense, vil ikke den konkrete
terrengendringen veere saknadspliktig jf. byggesaksforskriften (SAK10) & 4-1 farste ledd bokstav f
nr. 7. 154 tilfelle vil omsekt bolighayde veere i trdd med plan etter fylling av terreng rundt bolig.”

Statsforvalteren har derimot lagt til grunn at en ekning av bygningens maks kotehgyde pa naermere
0,5 m utlgser sgknadsplikt. Kommunen hadde i sin originale rammetillatelse apnet for fglgende:
"Hayden kan justeres +/- 20 cm av vart tilsyn pd stedet.” En endring av bygningens maks kotehgyde pa
naermere 0,5 m er klart i strid med den tillatelsen som var gitt, og er etter Statsforvalterens mening
en endring i tiltakets ytre rammer som krever ny sgknad.

2. Statsforvalteren bes redegjore ncermere for hvordan plan- og bygningsloven § 29-4 farste ledd
farste punktum kommer til anvendelse ved behandlingen av endringsseknaden og om
bestemmelsen gir tilstrekkelig hjemmel for & avsla tiltakshavers seknad. Herunder; har
Statsforvalteren vurdert hvilke konsekvenser et krav om alternativ hayde vil ha for tiltakshaver? |
sd fall bes Statsforvalteren redegjore for hvilke konsekvenser Statsforvalteren har identifisert og
hvordan disse er vektlagt.

Plan- og bygningsloven § 29-4 fgrste ledd farste punktum lyder: "Byggverkets plassering, herunder
haydeplassering, og byggverkets hayde skal godkjennes av kommunen." Bestemmelsen gir ikke hjemmel
til & avsla et tiltak i sin helhet, men gir kommunen hjemmel til & avsla foreslatt plassering og heyde,
og til & kreve en annen plassering eller hgyde. At det er kommunen som godkjenner hgyde
innebaerer at selv om kommunen ikke kan avsla et tiltak i sin helhet, vil likevel bestemmelsen gi
hjemmel til & avsla en etterfelgende seknad om a endre hgyde. Dersom kommunen var forpliktet til
a godkjenne en sgknad om endring av hayde, ville det ikke veert kommunen som fastsatte et
byggverks haydeplassering. Da ville det veert tiltakshaver som fullt ut bestemte hgyde (innenfor
lovens og eventuelle planers begrensning om makshgyder). Denne del av bestemmelsen ville da
etter var vurdering mistet sin betydning. Statsforvalteren mener derfor at bestemmelsen gir
tilstrekkelig hjemmel til & avsla endringsseknaden.

Avslaget vil ha som konsekvens at kommunen kan gi palegg om retting, slik at tiltakshaver ma rive
boligen eller deler av denne. Denne alvorlige konsekvensen er arsaken til at vi 17.11.2022 ga utsatt
iverksetting frem til Sivlombudet har behandlet saken. Vi har ikke vektlagt denne konsekvensen i
vurderingen etter pbl. § 29-4 fgrste ledd. Vi peker i denne sammenheng pa at omsekte tiltak etter
plan- og bygningsloven skal vurderes som om de ikke er oppfart. At et tiltak allerede er oppfaert skal
verken vektlegges negativt eller positivt nar det gjelder godkjenning av tiltaket.

3. Det falger av forvaltningsloven § 34 andre ledd at Statsforvalteren skal prove alle sider av saken i
sin klagebehandling. Mener Statsforvalteren at han har gjort en tilstrekkelig vurdering av om det
er grunnlag til G kreve en annen plassering av, eller hayde pa eneboligen enn det som fremgar av
endringssoknaden, jf. plan- og bygningsloven § 29-4 forste ledd farste punktum?

| rundskriv H-8/15 pkt. 3.2.3 fremgar felgende:



Side: 3/4

"Plan- og bygningsloven § 29-4 forutsettes praktisert slik at tiltakshavers gnske imatekommes der ikke
avgjorende grunner taler imot dette. Med avgjorende grunner sikter en scerlig til plassering og hayde
som medferer betydelig ulempe for f.eks. naboeiendommer og/eller omkringliggende milja. Det er kun
i tilfeller der det objektivt sett kan konstateres betydelig ulempe for naboeiendommer eller
omkringliggende milje at kommunen kan utgve "kan"-skjennet etter plan- og bygningsloven § 29-4
farste ledd (fritt skjgnn). | praksis skal det mye til for at naboer i tettbygd strok blir hart med protest
eller klage over tap av utsikt eller reduksjon i solforhold. Dette er forhold som vil veere paregnelig i
boligfelt, og scerlig i forbindelse med kommunal fortettingspolitikk."

Statsforvalteren var i denne saken i tvil om den omsgkte hgyden av boligen medfgrte kvalifiserte
ulemper, men fant 8 matte legge avgjerende vekt pa kommunens frie skjgnn. Statsforvalteren kunne
vurdert a foreta grundigere undersgkelser av kommunens praksis, for & avdekke om det kunne ha
skjedd usaklig forskjellsbehandling i denne saken. Utover dette mener vi at var vurdering var
tilstrekkelig.

4. Har Statsforvalteren vurdert om det finnes andre hjemler for G avsla tiltakshavers
endringssoknad?

Pbl. § 29-2 kunne blitt brukt som avslagshjemmel dersom tiltakets hgyde i seg selv eller i sine
omgivelser hadde vart skjemmende. Dette har vi ikke vurdert, da vi vurderte kommunens
behandling av saken etter § 29-4 fgrste ledd som tilstrekkelig grunnlag til & avsla seknaden.

5. Mener Statsforvalteren at begrunnelsen for vedtaket 6. september 2022 er tilstrekkelig sett i lys av
de konsekvensene vedtaket far for tiltakshaveren, jf. forvaltningsloven 8§ 24 og 25? Vi ber
Statsforvalteren begrunne svaret sitt.

Vi mener begrunnelsen er tilstrekkelig. Vi har blant annet vist til at det ikke er uvanlig at kommunen
krever at et tiltak senkes i terrenget dersom hgyden gir betydelige ulemper for omgivelsene. Vi har
ikke funnet grunn til a tvile pa kommunens pastand om at bygget ikke ville blitt godkjent plassert
med omsgkt kotehgyde dersom den ble sgkt plassert med slik hayde og kote for topp gulv i original
seknad. | vart brev av 17.11.2023 viste vi i tillegg til at tiltaket ikke bergrer vare sektorinteresser (eller
gvrige nasjonale interesser), og at det derfor er riktig a legge seerlig stor vekt pa kommunens
vurderinger.

Statsforvalteren mener at var begrunnelse er tilstrekkelig, og at vi har gatt grundig gjennom
kommunens vurdering av byggets haydeplassering. Statsforvalteren mener det gar frem bade av
vart og kommunes vedtak at det er lagt vekt pa saklige og relevante hensyn i vurderingen. Vi mener,
som vi har begrunnet ovenfor, at konsekvensene av et avslag ikke kan tillegges saerlig vekt fordi tiltak
skal vurderes som om de ikke er oppferte nar det vurderes om tiltaket kan godkjennes. Det skal ikke
vaere lettere a fa tilgivelse enn tillatelse, men det skal heller ikke tillegges negativ vekt i vurderingen.
Forholdsmessighet vil for gvrig matte innga i vurderingen ved etterfelgende ulovlighetsoppfalgning.

Med hilsen
Lone Merethe Solheim (e.f.) Monica Nessa
ass. statsforvalter avdelingsdirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent
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