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Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

Planutvalget kan ikke se at det i klagen er fremkommet opplysninger som tilsier at vedtaket i sak
1700/24 skal omgjgres. Planutvalget tar ikke klagen til falge og oversender saken til Statsforvalteren
for endelig avgjgrelse.

Saksbehandler: Byggesaksbehandler Agneta Bgrretzen

Sammendrag

Saken gjelder en allerede oppfert fritidsbolig pa festet gbnr 1030/1/40 - Lamgya 71. P& festetomten
ble det godkjent en ny fritidsbolig i 2005 (sak 0403/05) som erstatning for en tidligere hytte med
anneks. | vedtaket om tillatelse til ny fritidsbolig, ble samtidig en omsgkt oppfylling mellom
fritidsboligen og sj@, avslatt.

| forbindelse med et tilsyn pa eiendommen i 2019 ble det avdekket at det var avvik mellom oppfert
fritidsbolig og godkjente tegninger. Fritidsboligen er oppfgrt i 2 etasjer i konflikt med byggetillatelsen
og sgknadstegningene. Det er innredet en underetasje med oppholdsrom i konflikt med dagjeldende
planbestemmelser om BRA. Takhgyden i kjeller har gkt. Hyttens kotehgyde pa topp fasadevegg har
blitt nesten en meter hgyere (83 cm) enn godkjent hytte. Det er oppfe@rt ikke-omsgkte stgttemurer
og terrengoppfyllinger. | tillegg har boden blitt stgrre, det er bygd et glasstak, og det er etablert
plattinger som er langt stgrre enn godkjent platting pa 30 kvm.

Det er behandlet to etterhandssgknader i etterkant av tilsynet. Begge sgknadene er avslatt.
Kommunen har plikt a fglge opp ulovligheter. Kommunedirektgren fattet vedtak om palegg den
29.11.24 (saksnr. 1700/24). Dette vedtaket er paklaget av Advokatfirma BAHR as pa vegne av
tiltakshaver.

Det er fattet beslutning om a gi utsatt iverksetting av vedtaket. Dette innebaerer at evt. retting ikke
ma gjennomfgres f@r klagebehandlingen er ferdig.

Klagen:



Advokatfirma BAHR AS ved adv Sam E. Harris har pa vegne av tiltakshaver paklaget vedtaket om
palegg, jf. klage datert 19.12.24. Klagen er rettidig innkommet. Deler av klagen gjengis:

2. Frist for retting av fasadeheyde

Som nevnt gjelder det unntak for bygningens fasadehayde, hvor det ble varslet at det ville bli inngitt
ny seknad om dispensasjon med starre klarhet om hva seknaden vil vaere begrenset til, og bedret
dokumentasjon for faktiske forhold i situasjon med og uten dispensasjon.

Kommunens palegg m.m. gar likevel ut pa at fristen 1. juni 2005 ogsa skal gjelde som frist for ferdig
retting av bygningens fasadeheyde, til & bli i samsvar med koteheyder som er angitt pa
byggesakstegninger fra 2004/2005.

Pa vegne av Lervik bes det om at denne sistnevnte delen av palegget blir omgjort. Dersom en retting
skal skje ved at bygningens koteheyder blir som angitt pa bysgesakstegningene fra 2004/2005, vil det
fordre meget store byggearbeider, antagelig naer a veere like omfattende som a bygge hele bygningen

pa nytt.

Dette vil vaere tidkrevende arbeider som det er helt urealistisk a kunne fa ferdig til 1. juni 2025. Det
er riktignok uttalt i palegget m.m. at «[d]ersom rettingsarbeidene med fritidsboligen er vel igangsatt,
og det er rimelige grunner for utsettelse av fristen, sa vil dette vurderes etter en begrunnet

forespersel». Men det er likevel 1. juni 2025 som er satt som frist, og som Lervik derfor er palagt a
forholde seg til.

En mer realistisk frist for et byggearbeid av det omfang det i tilfelle vil matte bli, er ett ar senere,
dvs. 1. juni 2026. Det bes derfor om omgjering til en senere frist i samsvar med dette. Dette som en
frist for det tilfelle at det ikke i mellomtiden innvilges dispensasjon for en annen lesning.

3 Tvangsmulktens sterrelse
I tillegg bes det om en omgjering av vedtakets fastsettelse av tvangsmulktens sterrelse.

For det farste gjeres gjeldende at det er unsdvendig a operere med bade en stor engangsmulkt og en
lepende mulkt. Det er utvilsomt tilstrekkelig for formalet med bare en av delene.

For det andre gjeres gjeldende at mulkten sterrelse ma differensieres etter hvilke forhold som i
tilfelle ikke er ferdig rettet innen fristen. Det bar i hvert fall differensieres mellom palegg som gjelder
fasadehayde og de svrige forholdene. En mer rimelig og balansert fastsettelse ville eventuelt veert a
knytte en halvpart av mulkten til hvert av disse forholdene.

4. Subsidizer klage

I den grad kommunen ikke finner a kunne imstekomme de endringene i vedtaket om palegg og
tvangsmulkt som det er bedt om ovenfor, er dette brevet & anse som en klage.

5. @vrige forhold

| kommunens vedtaksbrev er det uttalelser som kan oppfattes som foregrepet behandling av den nye
dispensasjonsseknaden som det er opplyst at Lervik tar sikte pa. Det er blant annet uttalelser om
betydningen av lagmannsrettens dom ved en ny ssknad. For ordens skyld papekes at det som er hevdet
i kommunens brev om rekkevidden av lagmannsrettens dom, ikke kan sees a vaere riktig. Dette anses
imidlertid ikke relevant & ga naermere inn pa her.

Handlingsrom:



Plangrunnlag:
Eiendommen omfattes av kommuneplanens arealdel (2011-2033) og er avsatt til landbruk, natur,

frilufts- og reindriftsformal (LNFR). Hytten ligger innenfor byggegrensen mot sjg, jf. pbl § 1-8 (forbud
mot tiltak mv. langs sj@ og vassdrag).

Kommunens plikt 3 fglge opp ulovligheter:

Plan og bygningsloven (pbl) § 32-1 (Plikt til a forfglge ulovligheter) gjengis:

"Kommunen skal forfglge overtredelser av bestemmelser gitt i eller i medhold av denne loven.

Er overtredelsen av mindre betydning, kan kommunen avsta fra G forfalge ulovligheten. Beslutning
om dette er ikke enkeltvedtak."

Hiemmel til 3 fatte palegg:

Plan og bygningsloven (pbl) § 32-3 (Palegg om retting og palegg om stans) fgrste ledd gjengis:

“Ved forhold i strid med bestemmelser gitt i eller i medhold av denne loven, kan plan- og
bygningsmyndighetene gi den ansvarlige pdlegg om retting av det ulovlige forhold, opph@r av bruk og
forbud mot fortsatt virksomhet, samt stansing av arbeid.”

Faktiske opplysninger:

Saken gjelder oppfert fritidsbolig pa festetomten gbnr 1030/1/40. Fester er John Markus Lervik. Pa
festet ble det godkjent oppfert en ny fritidsbolig i vedtak datert 18.5.2005 (sak 0403/05) som
erstatning for tidligere hytte med anneks. Fritidsboligen er godkjent med en etasje, og i tillegg kjeller
og hems.

Hyttens BRA er oppgitt a veere 117 kvm i sgknaden.

Sgknaden er datert 1.2.05, og tegningene til spknaden er datert des.04. Hgyden pa hovedtaket var
oppgitt 3,3 meter over gjennomsnitt planert terrengniva. Hytta har et mindre takoppbygg (ca. 15
kvm) som er ca. 1 meter hgyere enn hovedtaket.

Koten pa topp fasadevegg (hovedtak) er 6,8 pa godkjent hytte og koten pa takoppbygget er 7,8.

Godkjent terrenglinje framkommer av sgknadstegningene. Det er ikke sagt, hverken i sgknaden eller i
vedtak fra 2005, at det ikke skal gj@res utgravninger/sprenging for a plassere godkjent fritidsbolig.
Det ble godkjent en kjeller under deler av fritidsboligen, sa tiltaket krevde stgrre terrengutgravning.
Det er ikke lov med oppfyllinger mellom hytte og sj@, da dette ble avslatt i vedtaket i 2005.

| forbindelse med tilsyn pa eiendommen i 2019 ble det avdekket at fritidsboligen ikke var fgrt opp i
samsvar med godkjenningen.

Det er oppf@rt en hytte i 2 etasjer i konflikt med byggetillatelsen og spknadstegningene. Det er
innredet underetasje med oppholdsrom i konflikt med dagjeldende plans bestemmelser om BRA.
Takhgyden i kjeller er 2,2 m i stedet for 1,89 m. Det er utfgrt ikke-omsgkte terrengoppfyllinger og
stgpttemurer, og hyttens kotehgyde pa topp fasadevegg har blitt nesten en meter hgyere (83 cm) enn
godkjenningen apner for. Tomten har blitt sdpass opparbeidet med fyllinger og murer at det ikke er
mulig a eksakt ansla tidligere terreng mellom tomtegrense mot vest og sj@. | tillegg er boden blitt
stgrre, det er bygd et glasstak, og det er etablert plattinger som er langt stgrre enn godkjent platting
pa 30 kvm.

Dagens fester overtok fritidsboligen etter de ulovlige tiltakene var utfgrt.

Det er behandlet to sgknader i etterkant av tilsynet. Det vises til saksutredningen i vedtak om palegg
datert 29.11.24. Det er her gitt en kort oppsummering av disse sakene (side 3-4).

Kommunedirektgren varslet om retting av de ulovlige tiltakene den 2.6.21 etter at Statsforvalteren



stadfestet fgrste avslag i mai 2021.

Advokatfirma BAHR as ved adv. Sam E. Harris skriver i brev datert 23.6.21 pa vegen av tiltakshaver
som svar pa varslet:

For sa vidt gjelder hyttens sterrelse/lengde og hayde over havniva (punkt (6) og (7)), bar det uansett
ikke settes noen frist far Statsforvalterens standpunkt til omgjeringsbegjaeringen foreligger. Dersom
det deretter skulle bli aktuelt med rettslig preving, ber det heller ikke fastsettes noen frist som leper
mens slik preving pagar.

Og i brev datert 24.8.21:

Med dette som fortsatt negative konklusjoner, ensker Lervik en rettslig preving av Statsforvalterens
avslagsvedtak. Det sentrale temaet vil vaere forstaelsen av byggetillatelsen fra 2005. Dette
er ngrmere  beskrevet i1 wvarsel om spksmdl som na er sendt Kommunal- og
maderniseringsdepartementet, se vedlagte kopi av brev av 18, august 2021,

Pa vegne av Lervik anmoder vi om at kemmunen ikke gir palegg og setter frist for retting vedr. heyde
fer det foreligger endelig avgjerelse i saken, eventuelt i form av rettskraftig dom,

Saken er na avgjort i domstolen, jf. lagmannsrettsdom avsagt 30.1.2023. Dommen i Lagmannsretten
ble anket til Hpyesterett. Hgyesterett besluttet den 11.juli 2023 i Hgyesteretts ankeutvalg at anken
ikke tillates fremmet.

Tiltakshaver innsendte ny spknad den 27.2.24 med den hensikt a reversere konsekvensene av utfgrt
arbeid som strider mot opprinnelig godkjent tiltak fra 2005. Kommunedirektgren valgte a vente med

rettingssaken til spknaden datert 27.2.24 var ferdig behandlet.

Sgknaden datert 27.2.24 ble avslatt den 5.7.24. Vedtaket ble paklaget den 17.8.24, og avslaget ble
opprettholdt i planutvalgets behandling den 1.10.24.

Tiltakshaver valgte a trekke klagen i brev datert 4.10.24 fgr klagen ble avgjort av Statsforvalteren.
Tiltakshaver signaliserte innsending av en ny sgknad.

Tiltakshaver har allerede fatt ny mulighet & sgke pa et nytt/ revidere prosjektet etter rettsaken.
Kommunedirektgren sa ingen grunn til 3 avvente rettingssaken ytterligere, og varslet om palegg om
retting med tvangsmulkt i brev datert 17.10.24.

Advokatfirma BAHR as innkom med tilsvar til varslet den 7.11.24.

Palegg om retting ble fattet i vedtak datert 29.11.2024 (1700/24).

Det er besluttet a gi utsatt iverksetting etter klage i brev datert 21.1.25.

Vurderinger og konsekvenser:

Kommunedirektgren viser til vedtak om palegg datert 29.11.24 med saksutredning. Palegget er her

begrunnet. Advokatfirma BAHR as har i klagen merknader til 1) frist for retting, 2) tvangsmulktens
stgrrelse og 3) gvrige forhold.



Klagen kommenteres punktvis:

1.Frist for retting

Klager mener fristen for retting satt i palegget er for kort i forhold til rettingsarbeidenes omfang.
Klager anfgrer at retting vil innebaere at fritidsboligen ma rives, og at ett ars frist derfor er
ngdvendig.

Kommunedirektgren har gitt 6 maneders frist for retting. Omfanget av rettingsarbeidene er ikke
avklart, og heller ikke hvordan rettingsarbeidet Igses/kan Igses.

Kommunedirektgren anser at 6 maneder er tilstrekkelig tid ogsa for rivning og gjenoppf@ring av
fritidsboligen. Imidlertid er det noen usikkerhetsmomenter sa som engasjering av entreprengr,
leveranser, uforutsette hendelser mv.

Det er derfor i saksutredningen til vedtaket signalisert en mulighet for fleksibilitet:

“Pa grunn av at rettingsarbeidene er omfattende, sa settes fristen for retting til 1.6.25. Dersom
rettingsarbeidene med fritidsboligen er vel igangsatt, og det er rimelige grunner for utsettelse av
fristen, sa vil dette vurderes etter en begrunnet forespgrsel.”

Det kan ogsa papekes at dersom fritidsboligen faktisk ma rives, i stedet for retting pa eksisterende
bygning, vil en del av ulovlighetene i prinsippet veere borte etter at fritidsboligen er revet. Det vises
videre til at det er kjgrevei fram til tomten og rivningen utvilsomt kan gjgres innen 6 maneder. Etter
at fritidsboligen er revet sa vil rettingsarbeidene vaere godt igangsatt, og det vil veere gode grunner
for a utsette fristen for oppf@ring av ny fritidsbolig i samsvar med arkitekt Hellums tegninger med
tilhgrende terrengplassering.

Det anses imidlertid ikke a vaere grunnlag for a endre fristen i vedtaket n3, ut fra argumentene i
klagen.

Videre er det gitt utsatt iverksetting av vedtaket etter forvaltningslovens § 42. Fristen pa 6 maneder
er satt til a gjelde fra Statsforvalterens vedtak, dersom palegget stadfestes av klageinstansen.

2.Tvangsmulktens stgrrelse

Tilsynet ble avholdt i 2019, med etterfglgende saksbehandling og rettssak. Det er allerede gatt over 5
ar med kjente ulovligheter pa eiendommen. Det er behandlet to sgknader.

Etter kommunedirektgrens syn, er det gitt en god frist for retting i palegget, og med mulighet med
forlenging av fristen.

Tvangsmulktens stgrrelse er satt som motivasjon til a forholde seg til frister og for a fa framgang i
saken. For gvrig vises det til vurderingene i vedtak om palegg.

3.@vrige forhold

Advokatfirma BAHR mener begrunnelsen for palegget har forgrepet seg inn i behandlingen av den
nye dispensasjonsspknaden som tiltakshaver tar sikte pa.

Kommunedirektgren bemerker at advokatfirma BAHR as i sitt tilsvar til varsel om palegg, har vist til
at det kun er hyttens hgydeplassering i terrenget som fortsatt vil veere et ulgst tema, mens alt annet
skal rettes. Tiltakshaver vil derfor sgke om ettergodkjenning, inkludert ngdvendige dispensasjoner,
for en noe hgyere beliggenhet i terrenget enn det som fulgte av byggetillatelsen. | tilsvaret
understrekes det at det kun vil sgkes om endret hgydeplassering i terreng.

Kommunedirektgren viser her til at tiltakshaver i klagen pa avslagsvedtaket datert 5.7.24, hevdet at
terrenget som er angitt pa godkjente tegninger datert des 04, avvek fra riktige koter pa tidligere



terreng. Klagen ble trukket og det ble signalisert om ny sgknad basert pa dette. Innsending av ny
spknad basert pa terrengendring er gjentatt i tilsvar og i klage.

Kommunedirektgren mener pa denne bakgrunn at det bade er relevant og ngdvendig a vurdere
pastanden om at terrenget/kotene pa tegningene datert des 04 var feil, samt hvilken betydning dette
eventuelt har for palegget. Det vises til vurderingene av dette i paleggsvedtaket.

Advokatfirma BAHR as skriver ogsa at alt annet enn hyttens hgydeplassering skal bli rettet. Men
terrenget pa tomten er klart fylt opp og endret. Dette terrenget skal etter palegget, rettes i forhold til
kotene pa de godkjente tegninger datert des 04. Endret hgydeplassering for fritidsboligen vil
sannsynligvis ogsa ha betydning for terrenget pa tomten for gvrig.

Det anses ogsa hensiktsmessig a foreta en forelgpig vurdering av en eventuell sgknad om endret
hgydeplassering, og det vises igjen til vurderingene i paleggsvedtaket.

4.Gyldighet av 2005-vedtaket ved rivning:

Kommunedirektgren har vurdert at godkjente tegninger datert des 04/vedtaket fra 2005 kan legges
til grunn for rettingen. Selv om det er avvik mellom utfgrt og godkjent bygg, szerlig i hgyde, er bygget
oppfert pa riktig sted og med riktig omfang pa hovedkroppen. Det er gitt ferdigattest. Palegget
forutsetter imidlertid at det er mulig a rette de ulovlige forholdene uten avvik fra tegningene.

| behandlingen av klage datert 1.10.24, saknr. 160/24, (klage pa vedtak datert 5.7.24) var
kommunedirektgren innom gyldigheten av tillatelsen av 2005. Denne vurderingen ble sarlig aktuelt
da tiltakshaver hevdet at kotene pa tegningene av des 04 var feil, med fglgende pastatte vansker
med a rette ulovlighetene. Kommunedirektgren skrev:

“Pastanden om at terrenglinjene pa 04-tegningene er feil, og dermed kan rettferdiggjgre en
dispensasjon for oppfyllinger og en hgyere hytte, er derfor problematisk. Argumentet dreier seq ikke
om en fordel mellom godkjent og omsgkt situasjon, men snarere om feil i tegningsgrunnlaget fra
2004/2005. Saken kommer da til et punkt der det ma vurderes om tillatelsen fra 2005 faktisk er gyldig
(en tillatelse varer i 3 dr). Dersom det er riktig at fritidsboligen ikke kan rettes til ihht tegningene uten
uheldige og muligens sgknadspliktige inngrep i omrddet rundt, framstdr 2005-vedtaket som
utgatt/irrelevant.”

Men som nevnt legges det til grunn at det er mulig med retting etter godkjente tegninger av des.04.
Ved retting vil bl.a. arealstgrrelsen pa hytta som ble godkjent i 2005 fortsatt gjelde, mens dette vil
ikke ngdvendigvis veere tilfelle for en ny sgknad som ikke baserer seg pa 2004-tegningene herunder
bygningskoter, hgydeplassering og terrengkoter.

Ved behov for riving/gjenoppf@ring av fritidsboligen ved retting, slik advokatfirma BAHR as hevder,
kan det ogsa stilles spgrsmal ved om vedtaket fra 2005 ma anses utgatt som grunnlag for
gjenoppfgringen, men dette vil etter kommunedirektgrens syn vaere uforholdsmessig i forhold til
ulovligheten, jf. plan- og bygningslovens § 32-10. Sa lenge fritidsboligen oppfgres etter godkjente
tegninger datert des 04, utarbeidet av arkitekt Hellum, vil kommunedirektgren anse
riving/gjenoppfgring som retting av ulovligheten uten krav til ny sgknad for gjenoppfgringen.

Alternative Igsninger:

Kommunedirektgren vurderer at det ikke foreligger alternative Igsninger i saken. Fritidsboligens
utforming og oppfyllingene mv er pr i dag ulovlig. Det er innsendt 2 sgknader i ettertid som begge er
avslatt. Normal forvaltningspraksis om a vurdere ettergodkjenning av seknad om ulovlige forhold, er
fulgt. Kommunen har na plikt til 3 fglge opp ulovligheten.

Det papekes ogsa at det er gitt utsatt iverksetting av vedtaket (se vedlegg) som fglge av klagen og



som innebzaerer at palegget ikke effektueres fgr Statsforvalter evt. opprettholder vedtaket.
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