Eiendom 1030/1/40 Iundhagem
HYTTE LAMGYA 71, LARVIK

Larvik kommunes ref. 24/90190

LAMGYA 71: LARVIK KOMMUNES AVSLAGSVEDTAK AV 5. JULI 2024, ANMODNING OM NY
VURDERING/ KLAGE

1. Innledning
Vi viser til ovennevnte vedtak, hvor forlenget klagefrist er 18. august 2024.

P& vegne av tiltakshaver vil vi her foreta enkelte klargjeringer av hva sgknaden gjelder, og ogsa foreta enkelte
endringer i form av begrensninger i hva det sgkes om. Hensikten er & ta hensyn til de synspunktene kommunen har
hatt, og & vise at vilkérene etter plan- og bygningsloven for @ kunne gi ngdvendige dispensasjoner er til stede. Med
dette som utgangspunkt ber vi om at kommunen foretar en ny vurdering av saken. Tiltakshaver haper selvsagt at
saken skal kunne avsluttes med en omgjgring fra kommunen av vedtaket, men i motsatt fall ber vi om at denne
henvendelsen anses som en klage til Statsforvalteren.

2. Utgangssituasjonen det sgkes om endringer fra

En viktig innledende presisering, er at det er bygningen med den utforming og hgydeplassering som fglger av
byggetillatelsen av 18. mai 2005, som gir utgangssituasjonen det sgkes om tillatelse til 4 f&4 endret.

Gjennom tidligere sgknadsprosess og etterfalgende rettslig preving som ble avsluttet med lagmannsrettsdom av 30.
januar 2023, er det endelig klarlagt at mélsatte kotehgyder som er angitt pa byggesakstegningene fra 2005, er
bindende. Dette gjelder selv om kotehgydene som ble angitt pa disse tegningene ved en feil fra daveerende sgkers
side, ble angitt som lavere enn eksisterende terrenghgyder skulle tilsi. (Det vises her til vedlagte illustrasjoner og
videre omtale nedenfor).

Det er falgelig tillatt situasjon etter byggetillatelsen fra 2005 det ma sammenlignes med nér det skal vurderes om
rettsvilkarene for dispensasjon er til stede. Det skal ikke sammenlignes med en tenkt situasjon uten en hytte pa
eiendommen.

Dette vil for det forste si at det er det som falger av den godkjente situasjonen fra 2005 en ma vurdere opp mot nar
det skal tas stilling til om hensynene bak bestemmelsene om vern av strandsonen og andre relevante hensyn og
interesser, blir vesentlig tilsidesatt ved de dispensasjonene det sgkes om.

Det vil for det andre si at det er en situasjon der bygningsutforming, bygningshgyder og hgydeplassering i terrenget
slik dette er mélsatt i byggesakstegningene fra 2005, en mé& sammenligne med ved vurdering av om fordelene ved &
gi dispensasjoner er klart stgrre enn ulempene.

3. Seknaden gjelder bare endret hgydeplassering i terrenget og fjerning av takoppbygg

En endring av sgknaden og videre viktig presisering, er at sgknaden begrenses til bare a gjelde sgknad om tillatelse til
okt hgyde i terrenget (gkt kotehgyde med ca. 60 cm for topp grunnmur), i kombinasjon med at takoppbygget péa ca. 1
meters hgyde tas bort og erstattes av lavtbyggende tilnaermet flatt overlys, og nedvendige dispensasjoner i den
forbindelse.

Sgknaden om endring av hovedtaket (ut over a ta bort takoppbygget) trekkes. En unngar dermed at sgknaden ogsa vil
gjelde gkning av takarealet med takutstikk ut over vegglivet. Dermed oppnas ogsé at gjenvaerende del av sgknaden
(sett bort fra fierning av takoppbygget) ikke vil endre det arkitektoniske uttrykket arkitekt Ulrik Hellum gnsket &
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skape. Vi minner om den hgye anerkjennelsen Ulrik Hellum fikk for bolig- og hyttebygg han tegnet i sin lange
virkeperiode, noe han blant annet fikk Larvik kommunes kulturpris for i 2003. Hytten pa Lamegya var en av de siste
Hellum tegnet.

Videre presiseres at sgknaden ikke gjelder oppfylling for & endre terrenghgyder ut over det som var terrengnivaet
foran den hytten («den rgde hytteny) som 13 pa eiendommen frem til 2005. (Se ogsa mer utfyllende beskrivelse
nedenfor). Slik oppfylling ble det gitt avslag pa i 2005, og det sgkes ikke om endring av dette avslaget. | kommunens
avslagsvedtak fra juli i ar er det lagt til grunn at sgknaden ogsa gjelder «tilhgrende uteomradey, men sgknad om
endring av uteomradene inngar ikke i den nye vurderingen vi na ber om.

Seknaden gjelder heller ikke tillatelse til endret bruksformal eller endret takhgyde i hyttens underetasje, til noe annet
enn det byggetillatelsen fra 2005 gir tillatelse til. Tegningene fra 2005 vil derfor fortsatt veere de gjeldende for
underetasjen.

Avvik fra gjeldende tillatelse for de to sistnevnte forholdene vil bli rettet (eventuelt med unntak for mindre justeringer
dersom dette godkjennes ved senere separate sgknader).

4. Nearmere om forholdet til hensyn bak strandsonevernet og kommuneplanens LNFR formal
4.1 Generelt

Det vil som kjent veere et vilkar for dispensasjon fra plan- og bygningsloven (pbl) § 1-8 med videre
reguleringer om strandsonevern, og fra formalsbestemmelsen i gjeldende kommuneplan, at tiltakene det
sgkes dispensasjon for ikke i vesentlig grad tilsidesetter hensynene bak bestemmelsene det dispenseres fra,
eller andre hensyn det er vist til pbl § 19-2 andre ledd fgrste setning.

For denne vurderingen minner vi igjen om at situasjonen det skal sammenlignes med, er situasjonen som
den ville veert om hytten hadde veert bygget fullt ut i samsvar med byggetillatelsen fra 2005. Se ovenfor i
avsnitt 2 om utgangssituasjonen.

4.2 Forholdet til hensynene bak bestemmelsene det sgkes dispensasjon fra

Nar det ferst gjelder forholdet til kommuneplanen, vil situasjonen med dispensasjon bli uendret nar det
gjelder bebygget areal, bruksformal og faktisk bruk. Utgangssituasjonen er som nevnt ikke en rettslig og
faktisk ubergrt eiendom, men en tomt med tillatelse til et identisk hyttebygg (med unntak for takoppbygget),
med samme fotavtrykk, men med en ca. 80 cm lavere hgydeplassering. Med dette som utgangspunkt blir
ikke hensynene bak kommuneplanen vesentlig tilsidesatt ved en noe endret hgydeplassering og at
takoppbygget tas bort.

Nar det gjelder strandsonevernet, har dette som kjent flere og til dels sammensatte formal. Det opprinnelige
hovedformalet er & sikre allmennheten tilgang til sjgneere arealer, ved a hindre nedbygging og annen
privatisering. Allmennheten skal sikres tilgang slik at arealene er tilgjengelige for rekreasjon, friluftsliv og
naturopplevelser. Videre er det viktige hensyn a bevare naturomrader og landskap, inkludert biologisk
mangfold og skosystemer, & begrense negativ miljgpavirkning i sdrbare omrader langs kysten, a bevare
kulturminner og lanskapsverdier, og ogsa a kunne ivareta sikkerhetshensyn ved gkende havniva grunnet
klimaendringer.

Ogsa nar det gjelder spgrsmalet om tilsidesettelse av hensyn bak strandsonevernet, ma vurderingen skje ved
en sammenligning med utgangssituasjonen som er beskrevet ovenfor. Utgangssituasjonen er ikke en
strandeiendom uten bebyggelse, men en bebyggelse som fullt ut er i samsvar med det som ble godkjent i
2005.
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En fijerning av takoppbygget og erstatning av dette med tilnaermet flatt overlys, vil ikke kunne ha negativ
betydning for hensyn bak strandsonevernet. Vi er derimot enig i at den omsgkte endringen av
hgydeplassering i terrenget, fordrer en naermere vurdering.

| forbindelse med tidligere sgknadsprosess og etterfglgende rettslig proving som endte med den nevnte

lagmannsrettsdommen fra 2023, ble en gkt hgydeplassering for bygningen i uendret form, og da fortsatt
med takoppbygget, ikke funnet akseptabelt. Det ble bl.a. vist til dette som en mer synlig og dominerende
fasade sett fra sjgen, og som siktbegrensende for bakenforliggende bebyggelse og ved ferdsel bak hytten.

Til dette er var kommentar at hyttens hovedfasade mot sjgen ikke endres i starrelse, da den dispensasjonen
det sgkes om gjelder hgydeplassering i terrenget. Topp fasadevegg (topp parapet) vil komme rundt 80 cm
hgyere enn kotehgyden pa 6,8 meter i byggetillatelsen fra 2005. Men samtidig vil terrenget opp mot
fasadens nedkant g& hgyere enn om det skulle veert bygget med kotemal som i 2005-tillatelsen.

Det som dessuten blir en forskjell fra det bl.a. lagmannsretten vurderte, er at sgsknaden omfatter at
takoppbygget skal tas bort. Dette vil lede til at bygningens totale hgydepreg reduseres. Hytten ligger i et
terreng som skréner ned mot sjgen. Hgydeforholdene dette medfarer for bakenforliggende bebyggelse og de
som ferdes bak hytten, gjor at takoppbygget er godt synlig fra hyttens bakside selv om det ligger et stykke
inn pé takflaten.

Ogsa sett fra sjgen, er takoppbygget godt synlig og det vil begrense sikten inn mot bakenforliggende arealer.
Det er relativt langgrunt utenfor eiendommen slik at ferdsel med bat skjer et stykke ut. Vi viser til vedlagte
fotomontasjer som illustrasjon av synlighet og siktforhold fra sjgsiden med 2005 hgydebeliggenhet med
takoppbygg, og med omsgkt hgydebeliggenhet uten takoppbygsg.

Ved & fjerne takoppbygget oppnas folgelig at selve bygningen bade vil vaere, og vil oppleves som, lavere enn
det lagmannsretten vurderte, béde sett fra sjgsiden og bakfra.

| vedtaket fra juli i &r skriver kommunen at «omsgkt terrengoppfylling framstar i seg selv vesentlig i dette sjonzere
omrédety. Videre fremholdes det at «Naturtomten blir tildekket av oppfyllingen, og terrengformasjonen endrer
karakter ved tilfaring av masser og ny beplantning. Terrengendringen vil bli godt synlig fra sjoy, og videre at «Det
kan i denne sammenheng ikke alene vaere avgjorende hvor stor endringen er rent volummessig (starrelse pa fylling
etc.), det ma veaere karakteren av endringen som er det sentraley.

Til dette vil vi vise til at det ikke sgkes om terrengendring i form av markante terrengfyllinger, men
forutsetter at terrengets opparbeidelse og beplantning i mest mulig grad blir en tilbakefgring av opprinnelig
naturtomt, som vist pé bilde av den gamle, rade hytten. Det vil bare veere en gradvis gkning i hgyde fra sjgen
opp mot hytten. Kommunens oppfatning om at sgknaden gjelder en terrengendringen som vil medfere at
«Kystlandskapet vil derfor endres, og oker opplevelsen av opparbeidet areal...», vil derfor ikke bli en konsekvens av
det sgknaden med de endringer og presiseringer som fremgar ovenfor, gjelder. Selv om det vil méatte bli en
noe brattere terrengbakke fra sjgen og opp mot hytten nar hytten plasseres hgyere i terrenget enn etter 2005
tillatelsen, vil landskapets karakter ikke endres vesentlig da det forutsettes opparbeidelse av ren naturtomt
fram til hytten, og med hgyder som mest mulig samsvarer med terrenghgydene foran den gamle, rgde
hytten.

Videre nér det gjelder mulig negativ betydning av det omsgkte forholdet for eventuell ferdsel til fots i
sjgkanten, er utgangssituasjonen ogsé for slik ferdsel en hytte med hgydebeliggenhet som i 2005-tillatelsen.
Den hgydeplasseringen det sgkes om, vil ikke bringe hytten neermere sjgkanten. (I den grad det oppleves
noen forskjell, vil det vaere som noe gkt avstand.) For gvrig er det aldri registrert ferdsel til fots av
allmennheten eller gnske om slik ferdsel i sjgkanten pé tiltakshavers eiendom. Bratte terrengforhold
naermest sjgkanten pa naboeiendommen i sydvest, og bebyggelse sveert naer sjgkanten pa naboeiendommen
i nordest, gjgr dessuten at ferdsel langs sjgkanten uansett fremtrer som sveert lite naturlig og aktuell.
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Pa vegne av tiltakshaver vil vi hevde at den omsgkte endringen, nar endringen av hgydeplassering i terrenget
suppleres med fjerning av takoppbygget, ikke utgjer noen vesentlig tilsidesettelse av hensynene bak
strandsonevernet. Endringen i forhold til det som felger av 2005-byggetillatelsen vil ikke ha noen
avvisningseffekt for allmennheten, vil ikke ha noen synbar nedbyggingseffekt for strandsonen sett fra sjgen,
vil ikke endre landskapets karakter vesentlig, og vil ikke forverre siktforhold for bakenforliggende bebyggelse
eller allmennhet som ferdes der. Sett fra sjgen vil en endring i silhuett/takprofil vaere nzermest umerkelig, da
tiltaket ligger langt langt lavere enn bakenforliggende svabergrygg.

Det kan heller ikke sees at en dispensasjon som den omsgkte, nar takoppbygget forutsettes tatt bort, vil
kunne innebaere noen vesentlig tilsidesettelse av andre hensyn eller interesser pbl § 19-2 andre ledd forste
setning viser til.

5. Vurderingen av fordeler og ulemper

Nar det videre gjelder vilkaret i pbl § 19-2 andre ledd om at fordelen med dispensasjon ma veere klart sterre enn
ulempene, har vi falgende kommentarer:

Nar det farst gjelder ulempene, er det vanskelig sa se andre mulige ulemper enn det som allerede er kommentert
ovenfor i tilknytning til spgrsmalet om vesentlig tilsidesettelse av relevante hensyn. Vi viser derfor til det som er tatt
opp der.

Vi er imidlertid klar over at fraveer av ulemper, eller at ulempene bare er sma, i seg selv ikke er tilstrekkelig til &
tilfredsstille vilkarene for & kunne gi dispensasjon. | det fglgende tar vi derfor opp det vi pé vegne av tiltakshaver
paberoper som fordeler. Vi ser da bort fra subjektive og individuelle fordeler for tiltakshaver, som a slippe & gjgre
enda stgrre inngrep i og ombygging av hytten for a fa den i samsvar med byggetillatelsen fra 2005. Vi velger her
heller ikke & paberope miljg- og beerekraftsmessige fordeler ved en dispensasjon som alternativ til en starre

ombygging.

Det som derimot péberopes som en relevant fordel, er at en dispensasjon hvor det tillates beliggenhet noe hgyere i
terrenget, vil gjgre det mulig med mer skdnsom behandling av terrenget rundt hytten. Videre vil en med beliggenhet
hgyere i terrenget enn de byggehaydene som falger av 2005-tillatelsen, unnga at kjellergulvet blir liggende under
framskrevet havnivéstigning (&r 2100). Med ytterligere tanke pé sikkerhetsmargin bl.a. av hensyn til feilmarginer i
framskrivingen, vil en heving av hytte vaere en klar fordel. En hgydegkning i forhold til framtidig havnivé vil veere i
trdd med kommunens egen beredskap i forhold til sjgneer bebyggelse (jf. KPA/ ROS-rapport).

Med hgydebeliggenhet for hytten i henhold til maltall i byggetillatelsen fra 2005, er terrengets kotehgyder — mélt ut
fra gjeldende havniva (NN2000) - ved hyttens fire hjgrner som falger:

Hjgrne mot nordvest: kote 3,95
Hjgrne mot nordgst: kote 4,1
Hjgrne mot sydgst: kote 2,7
Hjgrne mot sydvest: kote 2,5

Se vedlagte tegning med beregnende kotehgyder, der utgangspunkt er kote 6,8 for topp fasadevegg (inkludert
parapet), fratrukket malsatt bygningshayde.
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Sammenholdes dette med terrengnivaet slik det vises pa fotografier av den gamle, rgde hytten (fra for
byggetillatelsen av 2005), og kotekart fra samme tidsrom, ser en at en bygning i henhold til 2005-byggetillatelsen ma
medfgre terrengsenkning, seerlig i bakkant av hytten. En senkning i bakkant vil utlgse behovet for forstgtningsmur
langsmed den offentlige stien rett bak hytten, sapass hgy at muren i tillegg utlgser krav til rekkverk. Alternativt ma
stien nedlegges eller flyttes lengre inn pa naboeiendom. Der bygget blir liggende lavere enn tilstatende terreng, ma
terrenget ytterligere ned, av hensyn til krav om fall bort fra husvegg. Vi er ikke i stand til & se hvordan dette kan
oppnas uten fare for skader pa rotsystemene til de treerne som star neermest hytten. En videre konsekvens av a senke
bygget, er forholdet til eksisterende svaberg som ligger opp i/naer dagen, bak og ved inngangen til hytten. En
senkning vil medfgre sprengning av svaberg og fjerning av masser.

Den faktiske tomtesituasjonen tilsier fglgelig at for & kunne oppfare en hytte som tegnet og godkjent i 2005, ma
terrenget bearbeides. Bearbeidelsen vil da matte omfatte irreversible endringer i terrenget ved sprenging av deler av
svaberg.

Alle disse effektene vil etter det som er sagt ovenfor veere negative sett opp mot hensyn som skal ivaretas ved
strandsonevernet, og det vil tilsvarende veere en klar fordel & unnga slike negative effekter av om hytten skulle veert
plassert fullt ut som i 2005-tillatelsen. Pa vegne av tiltakshaver gjer vi gjeldende at dette utgjer relevante og
tilstrekkelig klar fordeler av tilstrekkelig starrelse, til at ogsa det andre vilkaret i pbl § 19-2 andre ledd der oppfylt.

6. Avslutning - anmodning om befaring

Selv om vi ovenfor og i vedlagte dokumentasjon har forsgkt & beskrive og illustrere sakens problemstillinger og de
vurderinger som inngar, gjelder saken konkrete forhold som kan veere vanskelig & fa full forstaelse av uten a se pa
forholdene pa stedet. P4 vegne av tiltakshaver ber vi om at det gjennomfgres en befaring fer denne anmodningen om
ny vurdering behandles endelig i kommunen.

Dersom saken gar videre til Statsforvalteren for klagevurdering, vil vi tilsvarende sterkt oppfordre til at
Statsforvalteren gjennomferer en befaring.

Skulle det veere noe som fremstar som uklart, men som gnskes ytterligere belyst, ber vi om a bli underrettet.
Med vennlig hilsen

Lund Hagem arkitekter as/ Sofie Skoug

Oslo, 17. august 2024

Vedlegg som folger klagen:
- illustr-fotomontasje_sak 24-90190.pdf
fasader_2005_sak 24-90190.pdf
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