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Samandrag:

Saka gjeld klage pa vedtak om avslag p& sgknad om rammelgyve for oppfgring av 4-
mannsbustad pa i Beheim 2 feltet pd Hafslo. Ansvarleg sgkjar meiner kommunen ikkje har
folgt reglane for fgrehandskonferansar i plan- og bygningslova og at kommunen gjennom a
vere positive pa fgrehandskonferansen har gjeve ansvarleg sgkjar og tiltakshavar
forventningar om at det kom til & bli gjeve byggelgyve.

R&dmannen vurderer det slik at kommunen har oppfylt krava til ferehandskonferanser i plan-
og bygningslova. Det blir vist til at ein fgrehandskonferanse ikkje inneber at det blir fatta
vedtak eller andre avgjerder med rettslege verknadar og at fgrehandskonferansar difor ikkje
ma forvekslast med ordinaer sakshandsaming.

Ansvarleg sgkjar har vidare vist til at reguleringsplanen oppstiller krav til «gode
uteopphaldsareal» utan & spesifisere neermare kva som ligg i dette. Det blir da opp til
kommunen sitt skjgnn & avgjere kva som er gode uteopphaldsareal. Det er ogsa vist til at
h@g utnyttingsgrad er vanskeleg & forene med gode uteopphaldsareal. Radmannen er samd i
desse vurderingane, men ser det slik at krava til uforming og storleik pa uteopphaldsareal i
reguleringsplansamanheng ogsa er politiske vurderingar i tillegg til det faglege skjgnnet.

Radmannen viser elles til at hggdeforskjellen mellom dei nedste leilegheitene og tilhgyrande
parkeringsareal mot vest er 2,5 meter pluss rekkverk, totalt 3,5 meter. Parkeringsarealet er
omkransa av mur med tilhgyrande rekkverk som vil virke kompakt og skugge for sol frd vest.

Dei nedste leilegheitene vil fa tilkomst langs ei smal trapp med hggdeskilnad 3 meter.

Ut i frd motteken dokumentasjon er trappa i ei «sjakt» mellom husveggen og muren. Ut i fra
teikningane er det ikkje tak over trappetilkomsten. Dette er etter rAdmannen sitt syn ikkje
noko god lgysing. Radmannen vise til at det pa Hafslo med normale vintrar er til dels mykje
sng og at dette kan gjere tilkomsten vanskeleg.

R&dmannen tilrdr etter dette klagen fra Boligpartner ikkje blir teken til fglgje.

Utval som har vedtaksmynde:
PFS



Saka gjeld:
Saka gjeld klage pa avslag pa rammelgyve for oppfgring av firemannsbustad pa Hafslo i
Beheim 2.

Klagerett:
Vilkara for 8 handsame klagen er oppfylt, jf. fvl § 28 og 29 og klagen tas difor opp til
handsaming.

Framstilling av saka

Bygningsmynda i kommunen mottok fgrespurnad om fgrehandskonferanse 12.12.2016 for
oppfgring av to firemannsbustadar pa gbnr. 149/119 og 149/120 i feltet Beheim 2 pa Hafslo.

Ferehandskonferanse vart halden i kommunestyresalen pé radhuset i Gaupne 22.12.2016.
Kommunen fekk tilsendt situasjonsplanar og teikningar pr e-post 15.12.2016.

I fgrehandskonferansen vart det klart at tiltaka hadde eit uteopphaldsareal som var i minste
laget og at det matte oppfgrast ein del stgttemurar for & imgtekome kravet om
uteopphaldsareal. Det vart ogsa gjort greie for at det matte dispenserast for oppfgring av
stgttemurar utanfor byggegrensa samt kravet om trinnfri tilkomst i byggteknisk forskrift.

Referatet fra forehandskonferansen vart underskrive i mgte og sendt partane pr. e-post same
dag.

Kommunen mottok sgknad om rammelgyve 01.02.2017. Kommunen avslo sgknaden pa
149/119 i vedtak av 22.02.2017. Sgknaden pa nabotomta, gbnr. 149/120 er ikkje handsama
enno.

Kommunen mottok i etterkant av avslaget e-post fra ansvarleg sgkjar 27.02.2017 der dei bad
om eit mgte for & fa avklart kvifor sgknaden vart avslegen. Dei viste til at deira Igysing pa
problemstillingane pa tomta vart motteke positivt i fgrehandskonferansen og undra seg pa
kvifor kommunen ikkje kom med konstruktive tilbakemeldingar i fgrehandskonferansen.

Kommunen svarte i brev av 03.03.2017 at bakgrunnen for avslaget var at tiltaket ikkje stetta
reguleringsplanen sitt krav til gode uteopphaldsareal. Kommunen viste ogsa til at
Boligpartner AS som ansvarleg prosjekterande hadde lagt til grunn at tiltaket ikkje stetta
kravet om gode uteopphaldsareal. Endeleg viste kommunen til at ein fgrehandskonferanse
ikkje inneber at det blir fatta vedtak eller andre avgjerder med rettslege verknadar og at
fgrehandskonferansar difor ikkje ma forvekslast med ordinzer sakshandsaming.

Ansvarleg sgkjar klaga pa avslaget i brev av 27.02.2017. Kommunen mottok
tilleggsmerknadar til klagen i e-post av 21.03.2017

Boligpartner TD Bygg AS har i klagen av 27.02.2017 i det vesentlege gjort gjeldande

Fgrehandskonferansen er ikkje utfgrt i samsvar med byggesakforskrifta § 6-1. Kommunen
har hatt nok av tid til 8 sj& gjennom dokumentasjonen i forkant av fgrehandskonferansen,
ogsa fglgjebrevet frd Boligpartner. Konklusjonen under mgte var at den omsgkte Igysinga var
den beste Igysinga for tomta da tomta har ein utfordrande og komplisert form. Dette gjer det
vanskeleg & bygge ut med krava som er sett. Det vart ikkje diskutert rundt bordet at dette
kunne vere eit problem. Kommunen sine representantar var sveert positive over at det
skjedde noko med desse tomtane da det etter deira meining ikkje ville blitt selde.



Under ein fgrehandskonferanse skal kommunen kome med naudsynt informasjon om
rammefgresetnadar og det som er knytt til reguleringsplan. I denne saka har kommunen
ikkje utfert forehandskonferansen i trad med reglane i plan- og bygningslova.

Om kommunen har innvendingar eller liknande til prosjektet skal dette kome fram i
farehandskonferansen. Fgremalet med fgrehandskonferansar er a avklare tiltaket sine
fgresetnadar og rammer for vidare sakshandsaming. Eventuelle innvendingar som kommunen
hadde skulle ha kome fram i fgrehandskonferansen. D& kunne Boligpartner/TD Bygg rette seg
etter og eventuelt forandre planane for prosjektet.

Bakgrunnen for fgrehandskonferansen var 8 fa avklart uteopphaldsarealet, trinnfri tilkomst og
oppfgring av murar utanfor byggegrensene. Kommunen sine representantar var positive til
prosjektet og sag ikkje problem med saka tiltakshavar tok opp.

Reguleringsplanen seier at tomtene skal nyttast til rekkjehus eller liknande. Nar kommunen
lagar tomter som regulerast til dette fgremalet som er mindre enn einebustadtomter i same
feltet, seier det seg sjglv at uteopphaldsarealet blir mindre. Forma p& tomta gjer det ogsa
utfordrande & setje opp eit rekkjehus pa tomta. Bygga i denne saka er meint a vere enkle &
bu i, med lite eller ingen vedlikehaldsarbeid knytt til leilegheitene.

Grunnlaget for avslaget er punkt tiltakshavar tok opp under fgrehandskonferansen og som
kommunen etter denne side si forstding etter fgrehandskonferansen godkjende pa grunn av
Bolipartner sin situasjonsplan. Dersom fgrehandskonferansen hadde gjeve inntrykk av at
planane ikkje kom til & bli godkjent, hadde planane vorte endra.

Radmannen vise elles til klagen i sin heilskap.
Tilleggsmerknad av 07.03.2017:

Kommunen har ogsa motteke tilleggsmerknadar i e-post av 07.03.2017. Ansvarleg sgkar
skriv fglgjande:

«Vil gjerne vise til reguleringsfaresegnene der det vert slege fast i pkt.5
Grunnleggjande foresetnader for planarbeid Sitat: Sidan dette er eit sentrumsnaert
omréde som i dag er dyrka mark, er det fr§ kommunen og landbruksstyresmaktene
krav om hgg utnytting.

Luster kommune har sjolve slege fast at det grunna terrengtilhove vert vanskeleg §
oppnd universell utforming av uteopphaldsareal. Viser og til §4.1.g i
reguleringsforesegner der det stdr at det skal leggjast vekt p8 & fa til gode
uteopphaldsareal p8 kvar tomt ved 8 ta omsyn til terreng, helling, sol og utsikt.

I plan og bygningslova st8r det ingenting om storleik p§ uteopphaldsareal, det vert
opp til den einkelte kommune § avgjera. I reguleringsforesegnene til dette
byggjefeltet har ikkje Luster kommune sagt noko om kor stort dette arealet skal vera

Bakgrunnen for dykkar avslag er at det her ikkje fgreligg tilfredsstillande
uteopphaldsareal.

Sparsmélet vart vert d& som fyljer: Utifr§ dei opplysningane som foreligg i gjeldande
plan, kor stort er tilfredsstillande uteopphaldsareal?

Me finn ikkje informasjon som seijer at eit slikt areal skal vera horisontalt i plan.
Boligpartner AS har p8 generelt grunnlag sagt noko om tilheve nér det gjeld
uteopphaldsarealet. Det syner seg at om ein legg til grunn ogs8 det areal som har
helningsgrad under 1:3 vert arealet ca 150m2



Ynskjer at de ser pd denne saka p§ nytt.»

Plansjefen svarte i e-post av 08.03.2017 at e-posten var motteken og at ein ville kome
attende til saka.

Radmannen sine vurderingar

Innleiande merknadar.

Utgangspunktet i plan- og bygningsretten er at dersom tiltaket ikkje er i strid med materielle
reglar gjeve i lov eller i medhald av lov har tiltakshavar rettskrav pa lgyve, jf. plan- og
bygningslova § 21-4 fyrste ledd. Dette blir kalla utbyggingsretten.

Det fglgjer vidare av plan- og bygningslova § 12-4 fyrste ledd at reguleringsplanar er
bindande for nye tiltak og gjeld fr& kommunestyre sitt vedtak. Av tredje ledd i fgresegna
fglgjer det at reguleringsplanen skal leggjast til grunn ved handsaminga av sgknadar om
byggelagyve.

Radmannen gjer ogsa innleiingsvis merksam pa at det er planomtalen § 5 som gjer greie for
dei grunnleggjande fgresetnadane for planarbeidet. Planomtalen er ikkje juridisk bindande,
men inngdr i plangrunnlaget som eit tolkingsmoment saman med reguleringsfgresegner og
reguleringsplankart.

Det fglgjer av rettleiaren til kart- og planforskrifta' at nar plankart og planfgresegner
innbyrdes harmonisere vil disse vanlegvis bli vektlagt sterkast dersom dei star i motstrid til
planomtalen. Rettleiaren er ogsé klar pa av avslag ikkje kan vere heimla i planomtalen. I
denne samanhengen er det ikkje motstrid mellom planomtale og reguleringsfgresegner.

Om fgrehandskonferansar

Fgrehandskonferansar er regulert i plan- og bygningslova (pbl) § 21-1 som er supplerte med
reglane i byggesaksforskrifta (forskrift av 26. mars 2010 nr. 488) § 6-1. Det skal mellom
anna fgrast referat som skal underteiknast i mgtet og av bade tiltakshavar og kommunen.
Dette er gjort i denne saka.

Det fglgjer av pbl § 21-1 at det kan haldast fgrehandskonferansar «for naermere avklaring av
rammer og innhold i tiltaket.» Det fglgjer av forarbeida til foresegna’ at
farehandskonferansen «i farste rekke er ment som et avklaringsmate mellom tiltakshaver og
kommunen.» Departementet skriv vidare at dei oppfordre til auka bruk av
fgrehandskonferansar.

Slik klagen er formulert har rédmannen forstding for at tiltakshavar og ansvarleg sgkjar kan
ha hatt forventingar til sakshandsaminga i etterkant av fgrehandskonferansen. Samstundes
ma ikkje forehandskonferansar forvekslast med ordinser sakshandsaming. Ein
forehandskonferanse inneber ikkje at nokon av partane far rettar i den seinare
sakshandsaminga. Ein fgrehandskonferanse inneber heller ikkje at det blir fatta avgjerder
med rettslege verknadar.

R&dmannen ser det etter dette slik at krava til forehandskonferansar i plan- og bygningslova
og byggesaksforskrifta er oppfylt i denne saka.

! Veiledning til kart- og planforskrifta 01.07.2017 s. 22.
1 Ot. prp nr. 45 (2007-2008) s. 316.



Kravet til uteopphaldsareal

Bade plan- og bygningslova og byggteknisk forskrift har fgresegner om krav til
uteopphaldsareal. Radmannen vil fyrst gjere greie for desse reglane og deretter vurdere om
kravet til uteopphaldsareal er oppfylt i denne saka.

Plan- og bygningslova
Plan- og bygningslova § 12-5 nr. 1 slar fast at arealplanar «skal» ha eit arealfgremal. Av §
12-5 nr. 1 fglgjer det at uteopphaldsareal er eit eige arealfgremal.

Plan- og bygningslova § 28-7 har fgresegner om den ubebygde delen av tomta. Av fyrste og
andre ledd i fgresegna fglgjer det at:

«Uteareal skal innenfor sin funksjon vasre universelt utformet i samsvar med forskrifter gitt
av departementet. Uteareal for arbeidsbygg skal vaere universielt utformet i samsvar med
forskrift gitt av departementet.

«Uteareal p§ tomta skal gjennom starrelse, utforming og beliggenhet mv. sikre forsvarlig
oppholdssted i det fri for beboerne og i nedvendig utstrekning muliggjere lek, rekreasjon,
avkjorsel og parkering av biler, motorsykler, sykler o.l. Opparbeidet uteareal p§ tomta skal
kunne brukes av alle innenfor tillatelsens form&l. Kommunen kan godta at fellesareal
avsettes for flere eiendommer.»

I forarbeida til foresegna - Ot. prp nr. 45 (2007-2008) s. 340-41 star det fglgjande om
uteareal:

«Grad av utnytting, minste uteoppholdsareal med videre vil etter hvert veere fastsatt i enten
kommuneplanens arealdel eller gjeldende reguleringsplan. For de tilfeller hvor dette fortsatt
ikke er gjort, gir bestemmelsen kommunen anledning til & nekte det omsgkte tiltaket oppfart
fordi det etter kommunens vurdering ikke gir de som skal bebo eiendommen tilstrekkelig areal
til uteopphold, parkering med videre.( Radmannen si understreking)

Bestemmelsen er saledes kommunens «sikkerhetsventil» for & pase at enhver eiendom far en
fornuftig utnyttelse. Bestemmelsen tydeliggjor viktigheten av at det avsettes tilstrekkelige
arealer for a fylle funksjoner som uteoppholdsareal, herunder leke- og rekreasjonsareal.»

Som det gar fram av det siterte vil det vere hgve til & nekte tiltaket oppfgrt dersom det etter
kommunen si vurdering ikkje stetter krava til uteopphaldsareal.

Byggteknisk forskrift:

Plan- og bygningslova supplerast av byggteknisk forskrift §§ 5-6 om minste uteopphaldsareal
0g kapittel 8 om uteareal og plassering av byggverk

Fgresegna i byggteknisk forskrift § 5-6 seier fglgjande om minste uteopphaldsareal (MUA).

«For boliger, skoler, barnehager og andre bygninger der det etter kommunens skjonn
er ngdvendig 8 avsette minste uteoppholdsareal bor det i planbestemmelsene angis
minste uteoppholdsareal inklusive lekeareal. MUA angis i m? hele tall pr.
enhet/bolig/skoleelev/barnehagebarn mv. og skrives m? MUA. Uteoppholdsareal er de
deler av tomten som er egnet til formlet og som ikke er bebygd eller avsatt til kjoring

0g parkering. Kommunen kan bestemme at hele eller deler av ikke overbygd del av
terrasser og takterrasser kan regnes som uteoppholdsareal.» (R8dmannen sine
understrekingar)



Byggteknisk forskrift kapittel 8 har ogsa fgresegner om uteopphaldsareal. Etter § 8-6 nr. 4
skal byggverk «etter sin funksjon» ha tilstrekkeleg uteopphaldsareal. Det fglgjer av
rettleiaren til forskrifta at det ma vurderast konkret i det einskilde tilfelle kva som er
tilstrekkeleg uteopphaldsareal.

Uteopphaldsareal i requleringsplanen for Beheim 2

Reguleringsplanen sitt krav til uteopphaldsareal fglgjer av reguleringsfgresegna § 4 bokstav g
som har fglgjande ordlyd:

«§ 4 Byggjeomrdde - bustader (pbl. 12-5.1)
1.Felles reglar

g. Det skal leggjast vekt p§ & f8 til gode uteopphaldsareal p8 kvar tomt ved 8 ta
omsyn til terreng, helling, sol og utsikt»

Reguleringsplanen har ikkje fgresegner om storleiken pa uteopphaldsarealet. Da blir det, som
ogsa ansvarleg sgkjar skriv i sin e-post av 07.03.2017, opp til kommunen sitt skjgnn &
avgjere krava til gode uteopphaldsareal.

Spgrsmalet er etter dette om uteopphaldsareala i denne saka er «gode», jf. krava i
reguleringsplanen.

Ettersom reguleringsplanen for Beheim 2 ikkje har fgresegner om storleiken pa
uteopphaldsarealet finn radmannen grunn til &8 samanlikne med reguleringsplan for Verket 2
og reguleringsplan for Botn. Radmannen presisere at reguleringsplan for Botn ikkje er
vedteken.

I reguleringsplan for Verket 2 vedteken i kommunestyret 20.06.2013 seier
reguleringsfgresegnene fglgjande om minste uteopphaldsareal:

« Minste uteopphaldsareal (MUA) skal vere 25 m2 pr bustadhus p8 bakkeplan.
Uteopphaldsareal skal vere eigna for opphald og ha god tilkomst fr§ husveera,
samt vere skjerma for stay og ha gode sol- og lystilhgve. Arealet skal ikkje
vere brattare enn 1:3.»

Foresegna gjeld i omrade for bustadbygging, bade frittliggjande, konsentrert og blokker.
P& Verket 2 er det flatt og slik sett ikkje direkte samanliknbart med Beheim 2 som i
skranande terreng.

Reguleringsplanen for Botn som ogsa er pa Hafslo i skratt terreng er det fgreslege fglgjande
formulering om minste uteopphaldsareal:

«3.1 Arealkrav - uteopphaldsareal for bustader (pbl. § 12-7)

a. Minste uteopphaldsareal (MUA) skal vere 20 % av BRA og minimum 25 m2 pr bueining/husveere.
For bustad pa over 100 m2 skal MUA vere minimum 20 % av BRA pr. bustadeining pa bakkeplan.

I tillegg skal det settast av minst 4 m2 til privat eller nsert uteopphaldsareal i umiddelbar neerleik til
bustaden. Offentleg friomrade og fellesareal inngar i utrekninga av minste uteopphaldsareal.

b. Arealet skal vere eigna for opphald og ha god tilkomst fra husveera, samt vere skjerma fra stgy og
forureining, ha gode sol- og lystilhgve med sol pa minimum halvparten av arealet ved jamdgger
klokka 15. Uteopphaldsarealet skal ikkje vere brattare enn 1:3.

c. Arealet skal vere tilrettelagt for ulike aktivitetar som leik og spel for barn og unge, og sitteplassar.


https://dibk.no/byggeregler/tek/1/5/5-6/#a20316
https://dibk.no/byggeregler/tek/1/5/5-6/#a20316
https://dibk.no/byggeregler/tek/1/5/5-6/#a20316
https://dibk.no/byggeregler/tek/1/5/5-6/#a20316

Utearealet skal ha eit grant preg, maks 50 % av utearealet kan ha fast dekke. Det skal leggjast til
rette for planting som sikrar eit variert areal som er godt eigna til opphald og rekreasjon.»

Ettersom reguleringsplanen for Botn er pd Hafslo og omradet ogsa er skratt slik som pa
Beheim 2 finn rAdmannen det mest naturleg 8 samanlikne med desse fgresegna.

Forslaget til reguleringsfgresegner for Botn operere med kvadratmeter for uteopphaldsareal
og stille krav om gode sol- og lystilhgve. Det gjer ikkje reguleringsplanen for Beheim 2. Dette
er etter radmannen sitt syn ein svakheit ved reguleringsplanen. Dei fgreslegne
reguleringsfgresegna for Botn er ogsa mykje meir detaljerte enn fgresegnene i Beheim 2.

Vurderinga av uteopphaldsareal i denne saka

Kommunen hadde fglgjande vurdering av tilhgva i vedtaket av 22.02.2017:

«Uteopphaldsareal og parkeringslosninger

Reglane om uteopphaldsareal gr fram av byggteknisk forskrift § 8-4. Det folgjer av
fijerde ledd i foresegna at byggverk skal etter sin funksjon ha tilstrekkeleg
uteopphaldsareal.

I folgjebrevet til byggespknaden er det fr8 Boligpartner si prosjekteringsavdeling
skrive foglgjande om dette:

«I planbestemmelser er det lagt vekt p8 at tomtene skal ha gode uteoppholdsarealer.
Tiltaket vil ikkje innfri dette.»

Ansvarleg prosjekterande anbefaler heller ikkje denne hustypen med fire bueiningar
p& denne tomta.

Kommunen ser det slik at den omspkte lpysinga ikkje vil vere god for s vidt gjeld
uteopphaldsarealet p8 tomta. Vi vise her til at uteopphaldsarealet i det vesentlege er
lagt p8 s@r-aust sida av tomta og at bebuarane i dei to gvste leilegheitene ut i frd
eksisterande situasjonsplan ikkje har tilgjengeleg utehopphaldsareal utanfor sine
bueiningar slik som vist p8 situasjonsplanen for nabotomta, gbnr. 149/120.

Det er vidare kommunen si vurdering at storleiken p8 uteopphaldsarealet ikkje er
tilstrekkeleg til at det kan gjevast Igyve til oppfering av firemannsbustadar slik det er
spkt om i denne saka.»

Ansvarleg sgkjar har i sin klage peika pa at kravet til godt uteopphaldsareal ikkje er enkelt a
forene med kravet til hgg utnytting. R&dmannen er samd i dette. Ansvarleg sgkjar har ogsa i
e-posten av 07.03.2017 stilt spgrsmal med kva som skal til for & oppfylle kravet til gode
uteopphaldsareal.

Ansvarleg sgkjar opplyser vidare i e-posten at uteopphaldsarealet blir om lag 150 m?, jf.

ovanfor. Fordelt pa fire bueiningar vil dette gje eit uteopphaldsareal pa om lag 37 m? pr.

bueining. Ansvarleg sgkjar er i e-post av 21.03.2017 blitt beden om & vise dette arealet,
samt & vise kva for bueiningar arealet er tenkt knytt til. Ansvarleg sgkjar har i e-post av

23.03.2017 skrive fglgjande om uteopphaldsareal:

«Hei

Vedlagt ligg situasjonsplan

Dette arealet er eit felles uteopphaldsareal og skal sdleis ikkje hoyra til nokon spesielt.
Kvar leiligheit har kvar sin altan/platning, desse er ikkje teke med i dette arealet. Ihht.
Madlereglar kunne vel ogsa dette arealet vorte rekna inn som uteopphaldsareal.



Hapar dette kan vera oppklarande. »

Som det gar fram av e-posten skal arealet vere fellesareal og ikkje hgyre til nokre av
leilegheitene spesielt.

Dersom ein legg til grunn at minste uteopphaldsareal pr. bueining for Beheim 2 ogsa skal
vere 25 m? vil ein vere innafor kravet for s& vidt gjeld areal ettersom uteopphaldsarealet i
denne saka blir om lag 37 m? per bueining.

Situasjonsplanen viser at uteopphaldsarealet i det vesentleg vil ligge pa sgraust sida av
tomta. Bebuarane i dei gvre leilegheitene vil soleis ikkje ha like god tilgang pa arealet som
bebuarane i dei nedre leilegheitene. Etter rédmannen sitt syn bgr uteopphaldsarealet vere
like tilgjengeleg for alle.

R&dmannen vurderer det ogsa slik at areal 1:3 er relativt bratt til uteopphaldsareal 8 vere.
Helling 1:3 inneber at terrenget helle slik at 3 meter fram gir 1 meter stigning.

Andre tilhgve:

Hggdeforskjellen mellom dei nedste leilegheitene og tilhgyrande parkeringsareal mot vest er
2,5 meter pluss rekkverk, totalt 3,5 meter. Parkeringsarealet er omkransa av mur med
tilhgyrande rekkverk som vil virke kompakt og skugge for sol fra vest.

Dei nedste leilegheitene vil fa tilkomst langs ei smal trapp med hggdeskilnad 3 meter.

Ut i frd motteken dokumentasjon er trappa i ei «sjakt» mellom husveggen og muren. Ut i fra
teikningane er det ikkje tak over trappetilkomsten. Dette er etter radmannen sitt syn ikkje
noko god lgysing. Radmannen vise til at det pa Hafslo med normale vintrar er til dels mykje
sng og at dette kan gjere tilkomsten vanskeleg.

Radmannen innser elles at det i reguleringsplanen kan vere sett krav til s&8 hgg utnytting at
det kan vere vanskeleg a oppfylle dette kravet samtidig med 8 oppfylle kravet til minste
uteopphaldsareal pa ei sa krevjande tomt. R&dmann meiner likevel at ein ma sgke betre
kompromiss enn det som ligg fore.

Dersom det i endra sgknad om rammelgyve blir dokumentert eit prosjekt med bedre
Igysingar for det som gjeld dei andre punkta som er nemnde ovanfor, kan det vere grunnlag
for 8 vurdere utbyggingsprosjektet pa tomta pa nytt.

R&dmannen tilrdr etter dette klagen fra Boligpartner ikkje blir teken til fglgije.

Avsluttande merknadar

Dersom plan- og forvaltningsstyret skulle kome til eit anna resultat enn rAdmannen ma
utvalet grunngje si avvikande oppfatning. Kravet til grunngjeving fglgjer av forvaltningslova §
25.

R&dmannen orientere elles om at manglande grunngjeving er ein sakshandsamingsfeil som

kan fgre til at vedtaket vert omgjort av Fylkesmannen i klageomgangen, jf. prinsippet i fvl §
41.
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