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1  Innledning

1.1 Beskrivelse av oppdraget

Sweco Norge AS inngikk i november 2024 avtale med Kvinnherad kommune om & gjennomfare en
uavhengig ekstern gjennomgang og vurdering av samtlige byggesaker pa eiendommen gnr. 129 bnr. 4.
Tiltakene er knyttet til en eldre lave som ble oppfart ca. ar 1880. Formalet med oppdraget er & sikre
kommunen «ei uavhengig, fagleg vurdering som kommunen kan legge til grunn for vidare arbeid med
saka» og for & «styrke tilliten mellom politisk leiing og administrasjonens.

Gjennomgangen av saken skal vurdere «alle sider som oppdragstakar finn relevant og naturleg a
undersgka, herunder formelle og bygningsfaglege sider ved saka». Videre har Sweco fatt i oppdrag & gi
rad om den videre behandlingen av saken i kommunen.

Den primaere problemstillingen vi star ovenfor er hvorvidt tiltakene pa gbnr. 129/4 er omsgkt og behandlet
i trad med plan- og bygningsloven (pbl.).

Vi bemerker at var behandling av saken tar utgangspunkt i skriftlig materiale og samtaler med sakens
parter. Dette innebzerer at det er en usikkerhet knyttet til muntlig radgivning og kommunikasjon mellom
partene som vi ikke har kjennskap til, da dette ikke er etterprgvbart.

1.1.1 Avgrensning mot privatrettslige spgrsmal

Under befaringen av gnr. 129 bnr. 1 ble det opplyst om at det er usikkerhet knyttet til grensen mellom bnr.
1 og bnr. 4. | var gransking av saken har vi unnlatt & ta stiling til rene privatrettslige spgrsmal og har
dermed ikke kommentarer & knytte til dette. Videre har vi fatt forstdelsen av at det er usikkerhet knyttet til
veiretten pa garden. Det er enighet om at det foreligger en veirett, men vi har ikke gjort neermere
vurderinger av rekkevidden av denne.

Rettsforholdet mellom naboer reguleres ogsa utenfor plan- og bygningsloven. Etter grannelova § 2 farste
ledd ma ingen «ha, gjera eller setja i verk noko som urimeleg eller uturvande er til skade eller ulempe pa
granneeigedom». Formalet bak bestemmelsen er a regulere forholdet mellom naboer og & beskytte deres
rettigheter i forbindelse med bruken av egen eiendom. Bestemmelsen har til hensikt & hindre skader eller
ulemper som kan oppsta som falge av aktiviteter utfgrt pa naboeiendommer. Den skal sikre at naboer
respekterer hverandres eiendomsretter og gir en juridisk ramme for & lgse konflikter som kan oppsta i
forbindelse med bruken av eiendom.

| forlengelsen av dette vil vi for ordens skyld papeke at bygningsmyndigheten ikke skal ta stilling til
privatrettslige spgrsmal ved behandlingen av byggesaker. En sgknad kan ikke avvises med dette som
grunnlag med mindre det er «apenbart» at tiltakshaver mangler de privatrettslige rettigheter som
sgknaden forutsetter, jf. plan- og bygningsloven § 21-6.

1.2  Fremdrift og gjennomfaring

Representanter fra Sweco informerte kommunestyret om hvordan oppdraget ville bli giennomfart i magte
12.12.2024. Her ble det redegjort for at to jurister og en byggingenigr ville gjennomga dokumentene i
saken, samt gjennomfgre en befaring av den aktuelle laven.

Laven ble befart 09.01.2025. Befaringen ble todelt; ferst en samtale og befaring av gbnr. 129/1, deretter
befaring og etterfalgende samtale pa gbnr. 129/4. | forbindelse med samtalene fikk deltakerne anledning
til & legge frem dokumentasjon og synspunkter etter eget skjgnn.

Ved befaring pa gnr. 129 bnr. 1 deltok:
- Ivar Kare Dgssland
- Stéle Dgssland Richardsen
- Arkitekt Signe Torill Skogseth
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Ved befaring pa gnr. 129 bnr. 4 deltok:
- Marita Kjeerland
- Tor Jarle Kjeerland
- Leif-Joachim Kaldestad
- Varaordfgrer i Kvinnherad kommune, Thea Vaage!

Det ble 23.01.2025 gjennomfart samtaler med tre ansatte i administrasjonen: Synngve Handeland, Torill
Slaake og Anne Rita Eriksen.

Sweco orienterte kommunestyret om status i gjennomgangen den 13.02.2025 og oppfordret politikere
som hadde engasjert seg i saken om a ta kontakt. Sweco ble senere kontaktet av Thomas Eide
(Kvinnherad INP) som fikk lagt frem sitt syn pa saken.

1.2.1 Seerlig om befaringen av laven

| forbindelse med undersgkelsen av laven oppstod det spgrsmal om hjemmel til & kreve at andre enn
grunneier kunne delta.

Undersgkelser pa fast eiendom er ikke det samme som a fare tilsyn etter kapittel 32 i plan- og
bygningsloven. Hiemmelen for & kunne utfare en undersgkelse pa fast eiendom falger av pbl. § 33-2.

| trad med ordlyden i bestemmelsens fagrste ledd, er det «Plan- og bygningsmyndighetene, eller andre
med samtykke fra kommunen» som kan foreta undersgkelser pa fast eiendom «med sikte pa
gjennomfaring av loven eller bestemmelser i medhold av loven». Kommunen kan ogsa «gi andre
samtykke til & foreta slik undersgkelse til slik tid som samtykket fastsetters.

Sweco har fatt ngdvendig samtykke til & foreta en slik undersgkelse. Det har kommunen gitt gjennom de
fullmaktene Sweco har fatt i forbindelse med den uavhengige gjennomgangen av byggesaken.

Bestemmelsens andre ledd krever at eieren skal varsles om undersgkelsen.

Nar det gjelder gjennomfaringen av undersgkelsen gjelder forvaltningsloven § 15, som omhandler
fremgangsmaten ved gransking. For var sak er det szerlig bestemmelsens andre avsnitt som er relevant.
Her heter det at «Den som forretningen angar, skal ha rett til & ha et vitne til stede. Han skal gjgres
oppmerksom pa denne rett, med mindre det finnes dpenbart hensiktslgst. Navnet pa de personer som er
til stede, undersgkelsens gjenstand, formal og lovhjemmel skal skrives ned eller protokolleres.»

Bestemmelsen er taus om eventuelle rettigheter for andre enn eieren av eiendommen. P& denne
bakgrunn ble det ikke &pnet for at andre enn grunneier kunne delta.

1.3  Oppsummering

Sweco har gjennomgatt alle sakens dokumenter og vaert pa befaring i den aktuelle laven. Basert pa dette
har vi kommet til at det er gjennomfart saknadspliktige tiltak pa eksisterende lave:

1. Nye taksperrer

2. Nye limtredragere og nytt gulv i loftsetasje

3. Betonggulv- og vegger pa innside av grasteinsmur (gjgdselkjeller)
4. Nytt gulv og forbrett i hovedetasje

5. Fasadeendringer, herunder ogsa ny taktekking

Tilbygget, som ogsa har veert en sentral del av sakskomplekset, ble endelig avgjort av Statsforvalteren i
Vestland i 2020. Vi kan ikke se at det foreligger saksbehandlingsfeil i denne saken.

Videre har vi i kapittel 5.1 redegjort for alternative veier videre i den kommunale saksbehandlingen.

! Grunneier gav samtykke til at varaordfegrer, Thea Vaage, kunne delta som «sannhetsvitne».
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2 Historikk
2.1 Innledning

Sweco har gjennomgétt alle sakens dokumenter. Det forutsettes i utgangspunktet at grunneierne til gbnr.
129/1 og 129/4, administrasjonen og politikerne som er og har veert involvert i saken, kjenner sakens
historikk. For & sikre riktig forstdelse av hele saken, falger nedenfor en objektiv gijennomgang av de
faktiske opplysningene som ligger i kommunens arkiv.

Den aktuelle saken omhandler en lave oppfart rundt ar 1880. Den gangen var eiendommene gnr. 129
bnr. 1 og bnr. 4 ett gardsbruk. Vaningshuset pa garden var det som i dag er vaningshuset pa gbnr. 129/1.
For ordens skyld nevnes at vaningshuset er bygget pa i nyere tid.

129/
Nytt vaningshus, bnr. 4

Lave fra 1880-arene, bnr. 4

Ny Iéve, bnr. 1

:_, Opprinnelig vaningshus, bnr. 1
[

Figur 1: Over er vist et flyfoto fra 1963 (Statens kartverk). Grann linje viser ngyaktig grense, den bla linjen er en visualisering av
det som i kartverket er angitt som "Hjelpelinje fiktiv", da grensen ikke er ngyaktig innmalt.

| 1904 ble bnr. 4 skilt ut fra hovedbruket, bnr. 1. Det opprinnelige vaningshuset ble liggende pa bnr. 1,
mens laven ble liggende pa bnr. 4. Grensen mellom gardsbrukene ble altsa liggende mellom det
opprinnelige vaningshuset pa garden, og laven fra 1880-arene. Bnr. 4 etablerte nytt vaningshus nordvest
for laven, mens bnr. 1 etablerte ny lave vest for vaningshuset. Historikken her er for gvrig ikke relevant for
saken som sadan.



LJ
SWECO ﬁ

2.1.1 Konsesjonssaken

Pa slutten av 1990-tallet og starten av 2000-tallet ble eiendommen gbnr. 129/4 overtatt av Tor Jarle
Kjeerland etter en omfattende konsesjonssak som ble avsluttet hgsten 2003.2

Konsesjonen som ble gitt til Tor Jarle Kjeerland, og den overfgringen av eiendommen som fant sted, er
hjemlet i dagjeldende lov om konsesjon ved erverv av fast eiendom (konsesjonsloven) 88 2 og 9.

Konsesjonssaken nevnes kort her da den har veert et tilbakevendende tema i forbindelse med laven pa
gbnr. 129/4. Slik vi oppfatter det, er det seerlig ett avsnitt i «<mgtebok» datert 12.03.1997 i utvalgssak
97/029 som er aktuelt. Der star det fglgende:

«Driftsbygninga pa konsesjonsbruket ligg sveert naer vaningshuset pa nabobruket. Plasseringa er uheldig
reint praktisk og miljgmessig. Dersom det skal byggjast ny driftsbygning pa gnr/bnr 129/4, ma denne
plasserast ein anna stad pa bruket».

| tillegg vises det blant annet til falgende utdrag fra saksutredningen i Fylkeslandbruksstyret:

«Arronderingsmessige tilhgve tilsier at staten ved & nytte forkjgpsretten vil oppna ei monaleg
bruksrasjonaliseringsgevinst og at tilhgva vert lagt til rette for ei driftsmessig god lgysing. Det vert synt til
at dei 2 bruka har lange felles grenser. Dette gjeld bade for innmarka og for utmarka. Grenselina som i
dag gar mellom bruka i innmarka kan ikkje sieast a vere ei tenleg lgysing. Dei 2 bruka ligg slik inntil
kvarandre at det i dag og i framtida er konkret parekneleg at dette farer til ulemper for drifta. Det vert synt
til at det allereie er oppstatt problem for jordsgkjaren Ivar Kare Dgssland a utvide driftsbygningen. | hgve
til faremalet i jordloven er det ei darleg lgysing at det eine bruket har bygningar som delvis ligg inne pa
eigedomen til nabobruket. Der og ei lite tenleg lgysing at 2 bruk med driftsbygningar og bustadhus ligg
heilt inntil kvarandre slik som her.»

Var oppfatning er at utdragene over er en del av saksutredningen til konsesjonssaken og har i seg selv
ingen juridisk virkning etter at konsesjonssaken ble avsluttet.

Det vises ogsa til dokument datert 09.10.2003 fra Fylkeslandbruksstyret og vurderingen fra
landbruksdirektgren i saken, som avsluttes slik:

«P3& denne bakgrunn finn ikkje landbruksdirektgren det pakravd & setje vilkar for & forbedtre dei
arronderingsmessige tilhgva, til dgmes gjennom avstaing av areal. Ut i fAr omsynet til busetjinga og drifta
av eigedomen, finn landbruksdirektgren grunnlag for & setje vanlege vilkdr om bu- og driveplikts.

Avslutningsvis vises det til selve vedtaket i saken til Fylkesmannen i Hordaland, saksnr. 03/18119, datert
15.10.2003. Dette lyder som fglger:

«Landbruksdirektaren gjev Tor Jarle Kjeerland konsesjon til & overta gnr 129 bnr 4 i Kvinnherad kommune
for & nytte eigedomen til det omsgkte fgremalet. Det vert sett som vilkar for konsesjonen at sgkjaren bur
pa bruket eller i noverandre bustad i minst 5 &r i samanheng og driv eigedomen forsvarleg som
landbrukseigedom. Vedtaket er heimla i 88 2 og 9 i konsesjonsloven».

Vilkarene som er gitt i saken omhandler kun bo- og driveplikt. Det ble altsd ikke satt vilkar knyttet til laven
pa gbnr. 129/4.

2.1.2 Sgknad om tilbygg og restaurering av lave

Fra bnr. 4 ble det 02.01.2012 sendt sgknad om byggetillatelse for falgende tiltak:
- Restaurering av eksisterende lave
- Tilbygg for 18 ammekyr

Nabomerknader til saken kom inn fra gbnr. 129/1, og det ble vist til bAde nseringsulemper og
konsesjonssaken fra 1997-2003. Tiltakshaver kom med sine kommentarer til merknaden 23.05.2012.

2 Kommunens saksnr. 1996/3480.
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Radmannen innstilte pa a gi byggetillatelse til tilbygget, og i saksutredningen kommenterer saksbehandler
falgende:

«I denne saka ma vi sja mest pa tilhgva slik dei er i dag og den aktuelle byggesaka, og ikkje trekkja inn
tilheve som er avgjort tidlegare. Vi ser at det er klare ulemper med at bygga ligg sa tett p& dei to tuna, og
at det hadde vore ynskjeleg med ei plassering lengre fr& nabogrense ved evt. Bygging av ny
driftsbygning. Men tiltakshavar har gjort eit val med & bygga pa den eksisterande driftsbygningen, mest ut
fra skonomiske omsyn, og d& ma dette handsamast ut fra reglane i plan- og bygningsloven. Her er
avstandskravet om fire meter til nabogrense oppfylt, det same er avstand 8 meter til annan bygning».

| forbindelse med behandlingen i Forvaltningskomiteen ble det gjennomfgrt befaring, og komiteen ga
tillatelse til tilbygg til driftsbygningen som omsgkt den 13.06.2012.

Tillatelsen ble paklaget av bnr. 1 den 12.07.2012 og kommentert av tiltakshaver 13.12.2012. Det vises til
arkivsaken for detaljene i klagen, men det poengteres av tiltakshaver at:

«Likeeins kjem lavebrua til & sta der ho alltid har stende. Same gamle gode lavebrua. Men laven skal fa
ny kledning pa veggane, og taket skal reparerast. Reisverket er nemleg godt brukande som det er.
Starste endringa vert at hovedtilkomsten min, til 1. etg i laven, vert flytta slik at den vender vekk fra bruk
nr 1. i motsetning til i dag».

| klagevurderingen skriver radmannen blant annet at «Radmannen meiner at vi har vurdert dei tidlegarea
argumenta om plassering av ny driftsbygning, og funne at dei for s vidt ikkje kan leggjast einsidig til
grunn ved handsaming av denne sgknaden, da dette gjeld sgknad om eit tilbygg til eksisterande
driftsbygning. Kommunen har kompetansen og vore bevist pa dette ansvaret, nar det gjeld plassering av
bygget, jf. Pbl § 29-4. Det har vore dregftinger og vurderingar i forkant av vedtaket... Vi har konkludert med
at den omsgkte plasseringa ikkje vil vera til sa stor ulempe for nabobruket at det har vore aktuelt &
palegga tiltakshavar ei anna plassering og evt. Sanering av eldre driftsbygning».

Fra klagevurderingen i saken fra 2012 tas ogsa med at «Radmannen har ikkje sett pa den eksisterande
lavebrua som eit sgknadspliktig tiltak som trong behandlast i denne sgknadsprosessen. Den gamle laven
skal rehabiliterast, og det er heller ikkje sgknadspliktig. Viss dette skulle vore vurdert som ei
dispensasjonssak ville rAdmannen mest truleg gitt dispensasjon jf. Pbl § 19-2 og § 29-4, grunngjeve med
at tiltaket er eksisterande, det er ikkje fare for brannsmitte, da dekket er i betong, og delar av brua ligg pa
bakkeplan ...».

Forvaltningskomiteen utsatte den 13.02.2013 saken med anmodning til tiltakshaver om & finne annen
lzsning for kjarebrua. Det ble ikke sendt inn endret Igsning for lavebru. Forvaltningskomiteen behandlet
deretter saken 03.04.2013 og tok ikke klagen til fglge. Saken ble sendt Fylkesmannen i Hordaland.

Fylkesmannen stadfestet kommunens vedtak 11.06.2013. Fylkesmannen skriver blant annet i sitt vedtak
at «Utgangspunktet i norsk rett er at ein grunneigar fritt kan nytte sin eigedom innafor dei rammene som
falgjer av plan- og bygningslova, eller faresegner gitt i medhald av denne... Kommunen har difor ikkje
heimel til & avsla eller gripe inn i tiltakshavar sine @nske dersom tiltaket er i trad med fgresegn gitt i eller i
medhald av plan- og bygningslovax.

Tilbygget som ble omsgkt i 2012 ble for gvrig aldri oppfart.

2.1.3 Sgknad om tilbygg til driftsbygning

Kvinnherad kommune fikk 22.08.2018 sgknad om byggetillatelse? for fglgende tiltak pa gbnr. 129/4:
- Tilbygg over 50 m?
- Driftsbygning i landbruket med samlet bruksareal (BRA) mindre enn 1000 m?

Folgende fglger av byggesgknaden:

Planlagt brukform| Tilbygg pa eksisterande fizs for ammekuproduksjon, samt kaldtlager. |

3 Kommunens saksnr. 2018/1583.
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Og det ble sgkt om fglgende areal:
BYA eksisterande 1 BYA nyfl Sum BYA BRA eksisterande  1BRA nytl
| 144 372 —[ 516 ] 288 504

Imal

Sum BRA I Tomteareal |

792

Tiltaket ble nabovarslet i mai 2018.

Det ble sgkt om & etablere et tilbygg pa @stsiden av eksisterende lave. Det falger ogsa av
tegningsgrunnlaget at det i kjeller pa eksisterende lave skulle etableres «Tetting/sikring av grasteinsmur
med betongvegg einsidig forskaling» og at «Eks kjellargolv pigga opp, erstatta med nytt golv» og «Tette
portopning».

Ka\l:)r T

101 l

Section 2 Section 1
1:200 1:200

Figur 3: Utklipp av plan- og snittegning til seknad i 2018 som utfyller seknaden med angivelse av "Tetting/sikring av grasteinsmur
med betongvegg einsidig forskaling”, samt "Eks kjellargolv pigga opp, erstatta med nytt golv" og "Tette portopning".
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Gbnr. 129/1 kom med merknader datert 15.05.2018 vedrgrende rgre-/ fyllestasjon for gylle,
trafikkavvikling, generelle neerfaringsulemper, tap av utsikt og begrepet «tilbygg». Ytterligere
nabomerknader ble sendt tiltakshaver 06.06.2018 der det ogsa ble vist til saksutredningen i
konsesjonssaken fra 1997-2003, neerfgringsulemper og forholdet til jordlova. For naermere innsyn i de
konkrete merknadene, vises det til dokumentene i saken.

Kommunedirektgren innstilte pa & gi tillatelse til tiltaket og skriver blant annet falgende i saksutredningen:

«Det vert sgkt om tilbygg til eldre driftsbygning pa bruket. Det nye tilbygget kiem mot aust og er 12 m
breitt og 20,75 m langt, BYA 268/BRA 249 m2. Bygget skal nyttast til ammekyrproduksjon og kaldtlager.
Det er utgrave gjgdselskjellar 113 m2 under halve bygget. Eksisterande bygg skal
utbetrast/oppgraderast». Kommunedirektgren har innhentet uttale fra Landbruk som blant annet
kommenterte at «Det er trong for & utvide driftsbygninga for a stette krav til husdyrbygningar og kunne
auke bestninga. Omsgkt plassering vil gje ei laysing som gir hgve til ei rasjonell foring og bruk. Det er
vurdert a plassere tilbygget i vinkel ut i fri eksisterande driftsbygning mot nord. Det er eit alternativ som
kan veere aktuelt, men mindre rasjonelt».

Videre fglger det at «I tillegg vert det bygd eit nytt takoverbygg mot nord pa den eldre Iga, BYA 108m2
(dette vert ikkje med i bruksarealet)» og «Den gamle lga er under rehabilitering og skal nyttast vidare i
produksjonen pa gardens».

| sin vurdering skriver kommunedirektgren blant annet at

- «... tiltaket er i samsvar med plan- og bygningslova med omsyn til avstand frd nabogrense og
annan bygning.»

- «Regelverket tillet av tiltakshakshavar kan sgkja om alminneleg dirtsbygning i landbruket inntil
1000m2, jf. Pbl § 20-4 b).»

- «Tiltaket vert sett pa som eit tilbygg til eldre driftsbygning, og ut fra landbruksforvaltinga si
vurdering er det trong for utviding av dirfsbygninga for a stette krav til husdyrbyginngar og kunne
auke besetninga.»

- «Utbetringa av det eksisterande bygget har vore vurdert som vedlikehald/ oppgradering, og har
ikkje vore behandla eter plan- og bygningsloven».

Forvaltningskomiteen utsatte saken for befaring og fattet sa falgende vedtak: «Kvinnherad
forvaltningskomite avslar sgknaden slik den ligg fare. Vedtaket er heimla i pbl. § 29-4 der omsyn til nabo
er vektlagt. Tiloygg/nybygg kan flyttast i vinkel til eksisterande byginng vekk fra nabo p& gnr/bnr 129/1».

Etter at sgknaden ble avslatt, nabovarslet grunneier nytt tilbygg mellom 11. og 13. mars 2019. Sgknad
ble mottatt hos kommunen 29.03.2019.

Det ble na sgkt om byggetillatelse for fglgende tiltak:
- Tilbygg over 50 m?
- Driftsbygning i landbruket med samlet bruksareal (BRA) mindre enn 1000 m?

Falgende faglger av byggesgknaden:
I Beskriv
T/LBY{E Ay Fottow OF JialPTiALe I

| Planlagt brukformal

Og det ble sgkt om fglgende areal:
BYA eksisterande | BYA nytt lSumBYA

144 236 380

BRA eksisterande | BRA nytt

288 268

Sum BRA

l Areal 556

Tomteareal |
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Figur 5: Planlgsning for opprinnelig 1ave med tilbygg i @st, hovedetasije.

Nabomerknader ble kommentert av grunneier (tiltakshaver).

- Eksisterende bygg

@)

Arbeidet som er gjort har veert ngdvendig for & unnga at bygget skal rase ned, samt for &
kunne bruke bygget forsvarlig.

«At bygget er bygt nytt ifra grunnmur og oppover stemmer ikkje. Det gamle reisverket og
dragarar er framleis der dei alltid har vore, og det er sett opp nye for & forsterke det
gamle. Pastandar ang. plassering og tidlegare uttale i konsesjonssaka er irrelevant i
denne saka, da dette var i forbindelse med ein gammal konsesjonsak...».

- Tidligere vedtak i forvaltningskomiteen

o

Vedtaket fra forvaltningskomiteen var at «tilbygg/nybygg kan flyttast i vinkel til
eksisterande bygning, vekk fr& nabo pa gnr/bnr 129/1. Slik som det syner pa dei nye
teikningane vi har, sa er det eit vinkelbygg som vender vegg fra nabo pa gnr. 129/1».
«Det vil heller ikkje vrea eit bygg for ammeku, men eit bygg for til demes lager av kraftfor,
forutdeling til dyra, lager for diverse utstyr knytt til drifta, smitteslue, kontor , parkering av
traktor og ein liten binge (4x8 meter med gjgdselkumme under...».
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- Ulemper

o «Bygget har god avstand til eigendomsgrense og nabohus. Tiltaket er i samsvar med
plan- og bygningslova med omsyn til avstand fr& nabogrense og annan bygning».

o «Den nye gjgdselkummen vil fungere som ei flytrenne, der gjgdsela som er i kummen
renn ned i eksistrande gjgdselkjellar. Luktplager og ungdig handtering av gjgdsla fra den
nye gjgdselkummen er minimal, da det ikkje vil ligga mgk i kummen permanen, da dette
renn ned i eksisterande kjellar sjglv».

o Tiltakshaver angir at bygget ikke blir tre ganger sa stort som eksisterende lave.

o Bygget vil ikke generere mer stgy, da mesteparten av tilbygget tiltenkt som lager.

- Kan ein fa til noko konstruktivt og framtidsretta

o «Vihar som framtidig plan & planera «reina» slik som det er gjort pa nabobruket 128/1».

o «Aflytte/endre fellesveg som gar opp til lavebru er ei Igysing vi er positiv til, og kan bli
enige om etter planlagt planering av bakke er utfgrt og eigarskifte pa bruk 129/1 er

fullfart.
o «Tiltenkt tilbygg har ingen tilkomst eller tilknytning til fellesveg».
- Bygg/planlgysing

o «Pa teikningar vedlagt nabovarsel vart det glgymt & teikna inn darar».

o «Dyra vil bli transportert inn/ut i eksisterande dgr pa sg@rvest side av bygget...»
- Sluttord

o Pastand om 95% bygningsmasse er skifta ved ferdigstilling, stemmer ikkje..»

Den 14.05.2019 kom det ytterligere merknader fra nabo, gbnr. 129/1, der det blant annet tas opp gnske
om at et konsulentfirma ser naermere pa bygget. De moderer ogséa sin uttale om at 95 % av bygget var
nytt, til & gjelde 95% av den funksjonelle bygningsmassen. Det vises ogsa til at de er «innforsatt med at
den gamle lga vert stdande. Den blir stdande som, ein s& godt som ny bygning, pa ein stad som
Kvinnherad kommune har sagt er bade praktisk og miljgmessig uheldig have til oss som nabo».

Tiltakshaver kom med kommentarer 03.06.2019 og viser til at renovering av den gamle laven var med i
seknaden fra 2012 og tiltaket ble pabegynt innen fristen pa 3 ar. Det anfares her at «Det er allerede
godkijent tiltak p& renovering av bygget». De viser og til starrelsen pa gyllekummen og hvordan forflytning
av dyr skal skje. Avslutningsvis viser de til at planlgsningen naboen foreslar er en tungdreven lgsning.

Ytterligere merknader kom fra nabo 16.06.2019, der det blant annet vises til arbeid pa tak som ble startet
i juli 2017 og at kledningen ikke er skiftet enda, pr. 03.06.2019. Det fglger videre at «Ut fra
dokumentasjonen vi har lagt fram, framgar det at tiltaket som skulle utfgrast pa den gamle lga var eit
uvesentleg vedlikehold i form av reperasjon av tak og ny kledning, og at tiltaket av
sakshandsamar/radmann vart vurdert som ikkje sgknadspliktig». Naboen viser til at «Var pastand, med
juridisk dekning fra fleire hald, er at tiltak av den grad/ storleik som er utfgrt pa l@a skal byggjemeldast».
Videre avslutter de med noen forslag til lasning og at tiltakshaver er negativ til deres forslag.

Kommunedirektaren innstilte pa at «Kvinnherad forvaltningskomitten gjev med heimel i Pbl § 20-4 Igyve
til plassering av tilbygg 236m2 BYA/ 211 m2 BRA (av dette 103 m2 kaldtlager) til driftsbygning som
omsgakt...». Kommunedirektaren skriver blant annet at en «meiner at merknadane fra nabo pa 129/4 er
behandla fleire gonger tidlegare, og vedtaket gjort i Forvaltningskomiteen imgetkom hans merknad slik at
tidlegare omsgkt plassering vart avslatt. Sgkjar har endre prosjektet sitt, og sgkjer om eit vesentleg
mindre bygg, i vinkel til det eldre bygget. Nabo sine merknader og forslag til endra plassering, er ikkje sa
tungtvegande at det kan fgra til avslag pad omsgkt plassering...».

Kommunedirektgren «meinar tiltaket er i samsvar med plan- og bygningslova med omsyn til avstand fra
nabogrense og annan bygning... Tiltaket vert sett pa som eit tilbygg til eldre driftsbygning, og ut fr
alandbruksforvaltinga si vurdering er det trong for utviding av driftsbygninga for & stette krav til
husdyrbygningar og auka lagerkapasitet. Utbedringa av det eksisterandre bygget har vore vurdert som
vedlikehald/oppgradering, og har ikkje vore behandla etter plan- og bygningsloven no. Restaureringa vart
teke med i sgknaden mottatt 02.01.2012, og tiltakshavar opplyser at bygginga starta innan tredrsfristen,
og har halde pa over lengre tid sidan. Nabo har hatt merknad til dette, men kommunedirektgren finn ikkje
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grunn til & nytta faresegna om ulovleg bygging i denne saka. Kommunen har svaert avgrensa kapasitet pa
tilsyn, og berre saker der det er fare for liv og helse vert prioritert».

Forvaltningskomiteen kom den 19.06.2019 til at «Kvinnherad forvaltningskomite avslar sgknaden slik den
ligg fore. Vedtaket er heimla i pbl. 8 29-4 der omsyn til nabo er vektlagt. Tilbygg/nybygg kan flyttast i
vinkel til eksisterande bygning vekk fra nabo pa gnr/bnr 129/1».

Tiltakshaver paklagde vedtaket 16.07.2019 «da vi meiner dei nye planane/teikningane er i trad med
vedtak som blei gjort av forvaltningskommiteen 12.12.2018. D4 vi har vinklet bygget vekk fra nabo, og
redusert dyreantall og byggmasse».

Nabo har kommentert klagen og viser blant annet til at «Nar skajar byggjemelder eit bygg der en byggjer
bade mot nabo og i lengderetning av eksisterande bygning, meinar vi at dette ikkje er i samsvar med
vedtak, og at det var riktig av Forvaltningskommiteen a avsla sgknaden i mgte 19.06.2019».

Kommunedirektaren sendte sin innstilling Forvaltningskomiteen der de innstiller pa at «Kvinnherad
forvaltningskomite tek klagen til fglgje og gjer om vedtaket av 19.06.2019 til fglgjande: Kvinnherad
forvaltningskomiteen gjev med heimel i Pbl 8 20-4 Igyve til plassering av tilbygg 236m2 BYA/211 m2 BRA
(avdette 103 m2 kaldtlager» til driftsbygning som omsgkt...». Bakgrunnen var at «kKommunedirektaren
hadde positiv innstilling til det omsgkte tiltaket som vart avslege av Forvaltningskomiteen 12.12.2018. Det
var ei stgrre utbygging enn det tiltaket som er omsgkt nd. Tiltakshavar har retta seg etter vedtaket
redusert bygget vesentleg. Kommunedirektaren meiner det ikkje er vesentlege grunnar for & avsta det
omsgkte tiltaket. Det har heller ikkje kome fram nye momenter i Kimmentar til klagen som endrar
kommunedirektgren si innstilling. Kommunedirektgren tek difor klagen fra tiltakshavar til faljge og
opprettheld innstillinga som ved fgrste behandling av sgknad om tilbygg til driftsbygning».

Forvaltningskomiteen fattet falgende vedtak 04.09.2019: «Kvinnherad forvaltningskomite avslar klagen og
opprettheld sitt vedtak far 19.06.2019. Kvinnherad forvaltningskomite avslar sgknaden slik den ligg fare.
Vedtaket er heimla i pbl. § 29-4 der omsyn til nabo er vektlagt. Tilbygg/nybygg kan flyttast i vinkel til
eksisterande bygning vekk fra nabo pa gnr/bnr 129/1.»

Da Forvaltningskomiteen opprettholdt avslaget, ble saken oversendt Fylkesmannen (n& Statsforvalteren)
for endelig avgjgrelse. Fylkesmannen skriver blant annet at «Utgangspunktet er at kommunen skal gi
lgyve til tiltak som ikkje er i strid med fgresegner gitt i eller i medhald av plan- og bygningslova, jf. § 21-4
farste ledd...». Videre viser Fylkesmannen til at «Lovregelen i § 29-4 farste ledd, farste punktum er meint
praktisert slik at tiltakshavaren sine gnskje skal takast omsyn til dersom ikkje avgjerande grunnar taler
imot. Plassering eller hagde som medfarer betydelig ulemper, vert rekna som avgjerandre grunnar, jf.
Rundskriv frA Kommunal- og moderniseringsdepartementet pkt. 3.2.3».

Bestemmelsen «gjer ikkje kommunen heimel til & avsla ein sgknad der tiltaket elles er i trdd med
faresegnene i eller i medhald av plan- og bygningslova, mend tydeleggjer kommunen si sjglvstendige
rolle nar det gjeld & vurdere hggde og plassering pa eigedomen. Dersom kommunen finn at det ligg fare
ei betydeleg ulempe, kan tiltakshavaren paleggjast ei anna plassering eller ei anna hggde pa tiltaket».

Videre poengterer Fylkesmannen at «Plan- og bygningslova § 29-4 er underlagt fritt skjignn med tanke pa
plassering og hagde, jf. Rundskrivet punkt 2.4. Dermed skal det lokale sjglvstyret leggast vekt pa, jf. Fvl.
8 34 andre ledd tredje punktum». Avslutningsvis i sin oppsummering av regelverket, viser Fylkesmannen
til at «Forvaltninga pliktar & grunngi sine vedtak, jf. Fvl. 88 24 og 25. Det inneber at kommunen skal vise
til kva for reglar vedtaket byggjer p&, dei faktiske forholda som ligg til grunn for vedtaket og kva for omsyn
som har vore avgjerandre ved den eventuelle skjgnnsutgvinga...».

I sin behandling stiller Fylkesmannen spgrsmal om «tiltaket har ei slik plassering, utforming og hagde at
det medfarer ei betydeleg ulempe for naboen, slik at ulempa ma seiast & vere en avgjerande grunn, og
som kan gje grunnlag for & palegge alternativ plassering eller hggde, jf. Plan- og bygningslova § 29-4
farste ledd, farste setning». De viser til saksfremstillingen der det fremgar at bade kommunedirektaren og
landbruksavdelingen stiller seg positive til plasseringen som er omsgkt. Og at ulempene for naboen ikke
er sa «tungtvegande at det kan fgre til pdlegg om endra plassering...», samt at ulempene er gjensidige.
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Videre vises det til at Landbrukskontoret er av den oppfatning at tilbygget «gir ei god driftsmessig
bygningslgysing».

Fylkesmannen vurderer videre at det i vedtaket til forvaltningskomiteen ikke kommer «fram om dei har tatt
stilling til desse argumenta nar dei har handsama saka. Utover a skrive at dei legg vekt pa «omsyn til
nabo» har ikkje komiteen vist kva for vurderingar som ligg bak vedtaket og plasseringa som er palagt».

Da Forvaltningskomiteen ikke har synliggjort hvilke ulemper naboene blir pafgrt og ikke har begrunnet
hvorfor «desse ulempene er betydelege og utgjer avgjerandre grunnar mot a gi lgyve til tiltaket slik
sgknaden legg opp til» kommer Fylkesmannen til at det det «ligg fere feil ved grunngivinga far
forvaltningskomiteeny... og kan «ikkje sja vekk fra moglegheita for at feilen har verka inn pa resultatet i
saka...». Dermed opphever Fylkesmannen avslaget forvaltningskomiteen fattet 19.06.2019.

Saken ble sendt tilbake til Kvinnherad kommune for ny behandling. Administrasjonen innstilte pa nytt a gi
tillatelse. Eier av gbnr. 129/1 kom med kommentarer som ble delt ut i mgtet, men som i det vesentlige
oppsummerer tidligere merknader.

Forvaltningskomiteen behandlet saken pa nytt 29.01.2020 og fattet falgende vedtak: «Kvinnherad
forvaltningsutval avslar sgknaden slik den ligg fere. Vedtaket er heimla i pbl § 29-4 der omsyn til nabo er
vektlagt. Tilbygg/nybygg kan flyttast i vinkel til eksisterandre bygning vedd far nabo pa gnr/bnr 129/4».
Videre falger det at «Dei naboomsyn som er vektlagt er: Neerleik, stay, trafikk, lukt, uvisse om fratidig
bruk, sikt, dyre-trafikk, store maskinar og trafikkfare for sma ungar. Det vil vere mest naturleg & nytta
eksisterande ved til det omsgkte bygget og ikkje fellesvegen».

Videre faglger det en naermere begrunnelse for vedtaket:

Grunngjeving:

Vedtaket er gjort ut frd skjgnnsmessige vurderingar, og sentralt i saka er at eksisterande
bygning som det omsgkte tilbygget skal koplast til star svaert ulageleg til i heve nabo, og at
omsgkt bygg vil gjere situasjonen meir uheldig.

Kvinnherad kommune har i samband med konsesjonssak i 1997 uttalt skriftleg, jf. utdrag fra
mgtebok: «Driftsbygningen pa konsesjonsbruket (129/4) ligg svaert naer bustadhuset pa
nabobruket. Plasseringa er uheldig reint praktisk og miljemessig. Dersom det skal byggjast ny
driftsbygning pa gnr/bnr 129/4, mé denne plasserast ein annan stad pa bruket».

Den gamle driftsbygningen er no blitt totalt ombygd, 95 % ny bygningsmasse, pa same stad. Det
vert spkt om eit stgrre tilbygg som, delvis, kjem like naer bustadhuset pé nabobruket (129/1).
Forvaltningsutvalet ser det slik at det omspkte bygget vil forsterka dei uheldige sidene som
kommunen peikar pa. Kommunen skriv at ny driftsbygning ma byggast annan stad pa bruket.
Ut fra den store oppgraderinga/ombygginga som er gjort pa den gamle lga, ser ikkje
forvaltningsutvalet det aktuelt G byggje ein annan stad, men ein ber gjere det beste ut av
situasjonen.

Ved a byggja i vinkel til eksisterande bygning vekk fré nabo pa gnr/bnr 129/1 slik vedtaket seier
vil ein oppna fylgjande:

Betre trafikktilhove enn om ein byggjer som omsgkt. Mindre trafikk pé fellesveg som ligg like i
bustadhus. Mindre aktivitet til, pa og fra keyrebru. Korkje veg eller kpyrebru er tiltenkt dagens
situasjon med tungt og stort utstyr.

Mindre lukt og steyplager fra dyrehald og drift, ettersom ein byggjer fra i staden for mot nabo.
Mindre narferingsulemper fra aktivitet ved og rundt bygning, ettersom ein byggjer fra i staden
for mot nabo.

Tar ikkje bort utsikt, byggjer ein som omsekt, vil det ta utsikt fra bade stove og uteplass.

Betre definering/struktur vedk. tuna ettersom ein far sterre rom/avstand mellom dei.

Ved a byggje fra opnar ein for at ein, ved god dialog mellom naboane, kan ta bort fellesveg
mellom Ige og bustadhus, og flytte keyrebru slik at den far tilkomst fra den andre sida. Ved a
byggje som omspkt, utelukkar ein dette.

Eigedomen ligg i LNF-omréade. Forvaltningsutvalet har lagt dette til grunn ved vurdering for
vedtaket.

Jordlova § 1 ber vurderast i forhold til begge bruka, ikkje berre det eine.

Forvaltningsutvalet har heile tida papeika at nybygget/tilbygget skal flyttast i vinkel vekk fra
naboen og ikkje opp mot naboen og for sa a vinklast vekk fra naboen.

Tiltakshaver paklagde vedtaket 25.02.2020, der det argumenteres mot begrunnelsen som fglger av
vedtaket. Nabo, eier av gnr. 129 bnr. 1 kom med sine kommentarer til klagen 18.03.2020.
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| forbindelse med klagebehandlingen innstiller kommunedirektaren pa ny om at «Kvinnherad
forvaltningsutval tek klagen til fglgje og gjer om vedtaket av 29.01.2020 til fglgjande:

Kvinnherad forvaltningsutval gjev med heimel i Pbl § 20-4 Igyve til plassering av tilbygg 236 m2 BYA/ 211
m2 BRA (av dette 103 m2 kaldtlager) til driftsbygning som omsgkt. Det er tiltakshavar sitt ansvar at
tiltaket vert utfart etter reglane i plan- og bygningsloven og tilhgyrande faresegner...».

Administrasjonen kommenterte blant annet fglgende i klagebehandlingen:

Administrasjonen fgreheld seg til séknaden som ligg fore, i dette tilfellet tilbygg til
eksisterande driftsbygning i landbruket. Den eksisterande bygningen er blitt
oppgradert, noko som vart nemnd alt i fgrste sgknad om tilbygg i 2012. Arbeidet vart
da beskrive som «restaurering». Vi vurderer dette som eit ledd i & kunne
oppretthalda bruken, da ein driftsbygning kan ha ulike bruksmatar og nyttast ulikt ut
fra aktuell drift og eigartilhgve. Det er ikkje snakk om ei bruksendring av bygget, og
det er i samsvar med LNF-fgremalet.

Dette er ikkje eit ulovleg bygg, og eksisterande tilhgve som dgrer, kgyrebru og
vegtilkomst til den gamle delen er ikkje relevant for behandlinga av tilbygget etter
plan- og bygningslova. Vi kan heller ikkje ta stilling til eventuelle endringar som kan
bli gjort i framtida. Nar det gjeld felles tilkomstveg mellom husa pa bruka 129/1 og
129/4, er dette privatrettslege tilhgve som kommunen ikkje skal ta stilling til.
Administrasjonen har hatt positiv innstilling til tilbygget i tidlegare behandling, men
det er Forvaltningsutvalet som gjer vedtak. Vi kan berre rettleia sgkjar om
saksgongen, ikkje setja fram lovnader om positiv avgjerd.

Forvaltningsutvalget opprettholdt avslaget ved klagebehandlingen 29.04.2020 med samme innhold som i
vedtaket av 29.01.2020, og saken ble sendt over til Fylkesmannen i Hordaland. Den11.06.2020
etterspurte Fylkesmannen ytterligere opplysninger. Administrasjonen bisto Forvaltningsutvalget med &
svare pa henvendelsen i sin innstilling fra kommunedirektaren til matet 19.08.2020, og det vises til
uttalelser fra Landbrukskontoret, tiltakshaver/sgker og nabo. Forelgpig svar ble sendt Fylkesmannen
21.08.2020, og hele saksfremstillingen ble oversendt 01.09.2020, etter at mgteprotokollen ble godkjent:

Kvinnherad forvaltningsutval ser ikkje at spersmal 1-6 er noko som ligg til
forvaltningsutvalet G svara pd i denne samanheng da det ikkje er spersmal med prinsipiell
betydning for utvalet si handsaming av saka. Forvaltningsutvalet har vore tydleg i avslaget, har
vist til alternativ plassering utvalet kunne akseptert. Korvidt det er ulemper eller fordelar med
omsekt og skissert akseptabel retning pa bygget uttala utvalet seg ikkje om utan at det vert
sokt om ei anna spesifikk plassering.

Forvaltningsutvalet har ikkje kempetanse pa prosjektering av verken bygg, grunnarbeid eller
drift av landbruk.

Fylkesmannen spurde ég:
o Kor store er fordelane med omsekt plassering sett opp mot ulempene som nabeo piferast
med omsokt plassering?

Forvaltningsutvalet vurderer at dei ulemper nabo ma tole med ei
utbygging naerare sin bustad enn ved alternativ plassering er storre enn dei fordelar
tiltakshavar far ved omsgkt plassering. Slik omsgkt bygg er plassert og utforma mé nabo sin
bukvalitet fa starre vekt enn tiltakshavar sine fordelar ved lsysinga. Auka utsleppa av lyd og lukt
samt den store endringa i det visuelle bildet rundt tunet og huset til nabo som i ligg sv=rt tett
opp mot eksisterande driftsbygning som var plassert i ei anna tid.

Skissert alternativ plassering ynskjer ikkje utvalet @ kartfeste, forvaltningsutvalet ser pa det som
er forhandshandsaming av ein alternativ sgknad. Forvaltningsutvalet har verbalt skissert ei
akseptabel Igysing der bygget vert vinkla vekk fra nabohus i utfra nordleg langvegg fra
eksisterande driftsbygning, slik at eksisterande bygg blir som ein buffer for stoy og lukt samt
reduksjon i endring av visuelt intrykk for nabo.

Dersom fylkesmannen ikkje er tilfreds med forvaltningsutvalet sin grunngjeving sa er
fylkesmannen velkommen pa synfaring og meter med forvaltningsutvalet og partane i saka.
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Fylkesmannen fattet endelig vedtak i saken 02.10.2020, der de «gjer om Kvinnherad kommune ved
forvaltningsutvalet sitt avslag, sak 2020/1 av 29.01.2020, slik:

Fylkesmannen i Vestland gir layve til driftstilbygg pa gbnr. 129/4 som omsgkt i sgknad av 08.03.2019».

| det endelige vedtaket viser Fylkesmannen til fglgende:
e Plassering av tiltaket, pbl. § 29-4
o Bestemmelsen i § 29-4 gir ikke hjemmel til & avgjgre om det skal gis tillatelse til tiltak
o Plasseringen «skal godkjennes» av kommunen, om ikke sgknaden er i strid med andre
bestemmelser i eller med hjemmel i loven
o Det erisaken ikke vist til at tiltaket er i strid med andre bestemmelser, men at det er
selve plasseringen kommunen gnsker a endre
= Kommunen kan da ikke gi fullt avslag, men har et styringsrom
=  Kommunen kan gi tillatelse til annen plassering, som er darligere for sgker
= Forutsetningen er at det foreligger kvalifiserte ulemper som tilsier at plasseringen
sgker primeert gnsket, ikke kan godkjennes
o Kvinnherad kommune har avslatt sgknad pa grunn av plassering, uten a vise til og
godkjenne en alternativ plassering
» Vedtaket er da i strid med § 29-4 og séledes ugyldig
»  Kommunen ma godkjenne sgknaden enten med omsgkt plassering, eller en
alternativ plassering etter § 29-4
o Fylkesmannen skriver ogsa at «Det er likevel ei kjensgjerning at driftsbygningen ligg der
har ligg i dag, og at kommunen har konkludert med at det ikkje er grunnlag for & krevje
retting av bygget»

Igangsettingstillatelse ble gitt av Kvinnherad kommune 11.11.2020, og i januar 2021 ble det begjeert
oppsettende virkning. Statsforvalteren fattet s& vedtak om utsatt iverksetting av vedtak datert 02.10.2020,
slik at byggetiltakene ikke kunne settes i gang far Kommunal- og moderniseringsdepartementet hadde
tatt stilling til varselet om sgksmal.

Departementet svarte pa varsel om sgksmal 16.02.2021 og konkluderte med at departementet ikke kan
«sja at det er feil verken ved fakta i saka eller rettsbruken som tilseier at Fylkesmannens vedtak av 2.
oktober 2020 er ugyldig». Vedtaket om utsatt iverksetting falt bort samtidig.

Seknad om midlertidig brukstillatelse for tilbygg i form av «hoveddel/ forrom tilbygg lge» ble mottatt
Kvinnherad kommune 08.11.2024. Brukstillatelse ble utferdiget 16.12.2024, under nytt saksnr.
2024/5173.

2.1.4 Varsel om mulig sgksmal og krav om opprettelse av byggesak

Ved brev datert 29.03.2021 ble Kvinnherad kommune varslet om at eier av gbnr. 129/1 ville reise
spksmal «for & fa klarlagt kommunen si plikt til & oppretta ny byggesak vedkomande hovudombygginga
av ein eldre driftsbygning (figs) pa naboeigedomen; gardsbruket gnr. 129 bnr. 4 i Kvinnherad
kommune».4

Varslet ble svart ut 15.04.2021, blant annet med at «<Kommunen avgjorde i 2019 & avsta fra a felge opp
saka, da utfgrt arbeid vart rekna som vedlikehald og ikkje hovudombygging» og videre at «<Kommunen
vurderer ikkje at det i kravet kjem fram nye moment, men eit gnskje om ny vurdering av avgjerd gjort i
2019. Pa bakkgrunn av opplysningar som kom fram av saksgrunnlaget den gongen, la kommunen til
grunn at utfart arbeid ikkje var sgknadspliktig. Kommunen avgjorde difor & ikkje falgje opp mgleg sak om
ulovleg tiltak».

Kommunens tilsvar ble fulgt opp med bistand fra Advokatfirmaet Stiegler 06.05.2021, med pastand om at
vilkarene i tvistelovens § 1-3 ikke var oppfylt, og at et «sgksmal kan ikke ha som krav og pastand hvilket
vedtak en kommune skal fatte eller hvordan en kommune skal behandle et bestemt faktum. Domstolene

4 Kommunens saksnr. 2021/1139.
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har ikke kompetanse til & avsi dom for fastsettelse eller oppfyllelse av et slikt krav». Vi kan ikke se at
varselet mot kommunen er fulgt opp videre.

2.1.5 Klage pa utfgrt arbeid

| forlengelsen av varsel om sgksmal som nevnt over (sak nr. 2021/1139), oppretter kommunen nytt
saksnummers og behandler varselet som en «klage pa utfart arbeid pa driftsbygning» pa gbnr. 129/4.

Kommunen mottar redegjgrelse fra tiltakshaver 23.04.2021 og 28.04.2021.

Kommunen lukket saken ved brev datert 07.05.2021 og kommenterte at «Bygningsmynde har gatt
gjennom informasjonen og vurdera det slik at dette samsvarer med tidlegare vurdering i saka. Utfgrt
arbeid ligg innanfor det som kan gjerast utan at sgknadsplikt slar inn».

Eier av gbnr. 129/1 tok deretter kontakt med Statsforvalteren og sendte over spgrsmal dit 15.12.2022.

Statsforvalteren svarte ut dette den 16.12.2022, der de redegjorde for at det er kommunen som har plikt
til & folge opp avvik fra plan- og bygningsloven, at Statsforvalteren ikke har instruksjonsmyndighet overfor
kommunen og at de heller ikke fant grunn til & ga inn i saken pa eget initiativ som statlig
bygningsmyndighet pa regionalt niva. Statsforvalteren orienterer deretter om at oppfalging av avvik etter
plan- og bygningsloven avgjgres av kommunen, og i ytterste konsekvens ved kommunestyret selv.

Videre skriver Statsforvalteren at slik de kjenner saken «har kommunen allereie teke ei avgjerd om &
avsta fra oppfelging av dritsbygningen pa gbnr. 129/4» og viser til at Kommunal- og
distriktsdepartementet har lagt til grunn at det ikke er anledning til & gjgre om slike beslutninger med
mindre beslutningen baserer seg pa feil rettsbruk eller feil faktum.

De viser ogsa til at kommunen i tillegg har fatt bistand fra advokatfirmaet Stiegler, som kommer til at
arbeid pa driftsbygningen ikke var sgknadspliktig, og at kommunen derfor ikke har rettslig grunnlag for &
starte en ulovlighetssak. Statsforvalteren tar ikke selv stilling til innholdet i vurderingen gjort av Stiegler.

Saken ble dermed avsluttet og sendt kommunen for & «ta stilling til innhaldet p& vanleg mate, og om det
kan gje grunnlag for handsaming».

2.1.6 Innhenting av juridisk bistand fra Advokatfirmaet Stiegler

| forbindelse med en drgftingssak pa bestilling fra Forvaltningsutvalget ble det innhentet bistand fra
Advokatfirmaet Stiegler.

Spgrsmalene var om politisk utvalg kan kreve byggesak for noe som er vurdert av administrasjonen som
unntatt sgknadsplikt, og om administrasjonen burde gjort noe annerledes i prosessen nar vurderingen ble
gjort.

Advokatfirmaet kom til at «Det er ikke mulig for kommunen & opprette en byggesgknad. Kommunens
virkemidler overfor tiltak nar kommunen mener burde vaere omsgkt er reglene om ulovlighetsoppfalging i
plan- og bygningsloven kapittel 32. Vedlikeholdsarbeidene som er utfgrt p& den gamle driftsbygningen er
ikke sgknadspliktige. Det foreligger derfor ingen ulovlighet. Grunneier kan ikke palegges a byggesake
arbeider som ikke er sgknadspliktige».

Stiegler konkluderer med at innrettelseshensyn tilsier at saken méa betraktes som avsluttet. Det pekes
videre pa at «a &pne ulovlighetssak na vil veere i strid med regningslinjene for prioriterte saker, i strid med
lovgrunnlaget og det vil kunne bli oppfattet som myndighetsmisbruk & sette i gang en slik prosess».

2.1.7 Gjennomfgring av tilsyn fra Bergen kommune

Den 04.12.2023 leverte Bergen kommune, etter forespgrsel fra Kvinnherad kommune, rapport fra tilsyn
med driftsbygningen pa gbnr. 129/4.% Rapporten viser innledningsvis til kommunens tilsynsplikt,

5 Kommunens saksnr. 2021/1402.
6 Kommunens saksnr. 2024/1971.
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regelverket rundt alminnelige driftsbygninger og kommunens pliktig til & forfalge overtredelser. Deretter
falger en kort gjennomgang av sakens historikk.

Det vises videre til spgrsmal oversendt kommunen, samt gjennomfart tilsyn.

Bergen kommune oppsummerer at:
- Byggets takkonstruksjon er mer eller mindre erstattet i sin helhet i forhold til opprinnelig
konstruksjon ved byggear
- Innenfor grunnmuren er det stgpt betong. Betongen har to funksjoner, den forsterker
eksisterende grunnmur og den hindrer lekkasje.

Bergen kommune konkluderer med at «Arbeidet utfert pa den opprinnelige laven er sgknadspliktig.
Sgknadsplikten fremgar av plan- og bygningsloven § 20-1 farste ledd bokstav b.»

| rapporten falger det at Bergen kommune ved tilsynet ikke har tilstrekkelig grunnlag for & vurdere om
arbeidet er & anse som hovedombygging, og videre at Kvinnherad kommune har lagt til grunn at
arbeidene ikke er sgknadspliktige.

Bergen kommune gjennomgikk ogsa saken knyttet til tilbygget og konkluderte med at det ikke er avdekket
avvik i forhold til det.

Konklusjonen til Bergen kommune er at det er utfart sgknadspliktige arbeider pa den eldre laven. Basert
pa sakens historikk, herunder at kommunen er kommet til at arbeidet er unntatt sgknadsplikt, merknader
fra Fylkesmannen i Hordaland og Kommunal- og moderniseringsdepartementet om at kommunen har
avstatt fra & forfalge ulovlige forhold, er Bergen kommune sin konklusjon at saken avsluttes.

2.1.8 Oppfolging av ulovlig tiltak
Kommunestyret i Kvinnherad kommune vedtok 14.12.2023 fglgende:

1. Kvinnherad kommune v/administrasjonen, sender farehandsvarsel til tiltakshaver/heimelshaver pa
gbnr 129/4 med papeiking av at det eksisterer byggesaknadspliktig tiltak i tilknytning til den gamle
laven pa eigedomen.

2. Farehandsvarsel bgr visa til at seknadspliktig tiltak, betyr at det arbeid som er gjort enten ma
tilvakefarast, jf. Pbl. § 32-3, alternativt omswakjast sa tiltaket kan verta lovleg.

3. Administrajsonen utformar med utgangspunkt i dette vedtaket farehandsvarsel i trdd med
gjeldande reglar i plan- og bygningslov og forvaltningsiov.

Formannskapet gjorde nytt vedtak 06.06.2024 der de stadfestet at kommunen skal starte oppfglging av
mulige tiltak som kunne veere sgknadspliktige pa gbnr. 129/4. Det ble varslet tilsyn, forhandsvarsel om
palegg om retting m.m.

Tilsyn ble gjennomfart 04.07.2024. Bygget ble dokumentert utvendig og innvendig.
Tilsynet kom frem til fglgende:

- Erdet gjort endringer i beerevegg eller baerebjelker i bygningen? Nei.

- Erdet gjort endringer i takkonstruksjon? Nei.

- Er det endret konstruksjon pa taksperrende — en eller flere? Nei.

- Er skifte av alle taksperrende av et slikt omfang at det er vesentlig reparasjon? Ja.

- Er det skifte av kledning pa denne bygningen gjort pa en slik mate at den er sgknadspliktig? Nei.

- Er pasteping innvendig i gjedselkjeller seknadspliktig i forhold itl vurderingen etter SAK10 § 3-2
a) eller er det omfattet av reparasjon av bygningstekniske installasjoner? Nei.

- Er bytte av innredning i husdyrrommet sgknadspliktig? Nei.

Tilsynet i Kvinnherad kommune kom frem til at tiltakshaver ma& sgke om vesentlig reparasjon av tak. Her
gjer kommunen ogsa oppmerksom pa at bygningskyndig kompetanse i Ramball er konsultert.
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Rambgll har pr. e-post kommentert at «Ut fra vart stasted ser det ut som de har byttet ut sperrer av
rundtgmmer med sperretak som ser ut som 2x6 tommer. Da har de altsa revet det gamle taket og bygget
opp et nytt tak. Vi mener derfor de har foretatt inngrep i baerende konstruksjoner som tilsier at det er
sgknadspliktig. Det bar falge med bl.a. lastberegninger og redegjares for konstruksjonen som er valgt».

Kommunens saksbehandler har i saken ogsa kommentert fglgende:

«Nar det gjeld fasadeendring knytt til kledning og tak, s& har vi sa langt eg kjenner til ingen saker der det
er sendt inn sgknad om byte av kledning eller ta pa driftsbygningar hja oss, sgknadane kjem inn nar dei
bygger pa eller utvida eller bygger heilt nytt.»

2.2  Oppsummering

Gjennomgangen av sakshistorikken viser at saken isolert sett omhandler tilbygg og
rehabilitering/endringer pa en eldre lave pa et eksisterende gardsbruk.

Forhold av betydning for denne saken er blant annet betydningen av uttalelsen i opprinnelige
konsesjonssak fra tusenarsskiftet om plassering av ny lave som er omtalt over i punkt 2.1.1 og som det
ikke utgreies mer om i fortsettelsen. Videre er det plassering av tilbygg i forhold til nabogéardsbruket som
er endelig avgjort av Statsforvalteren i Vestland, samt hva som er sgknadspliktig av de utfgrte tiltakene
som er tema det ma greies ut om i denne rapporten.

Pa bakgrunn av ovennevnte, fglger det nedenfor under punkt 3 en gjennomgang av plan- og
bygningslovgivningen slik at leserne av rapporten far en nzermere forstaelse av regelverket. | punkt 4
falger Sweco sine vurderinger av de utfarte tiltakene, tilbygget og de ulike tiltakene gjennomfgart pa den
eksisterende laven, og hvor vidt de er behandlet i trdd med regelverket eller ikke.

Avslutningsvis vil kommunen finne Sweco sin anbefaling for videre behandling av saken med det mal om
a fa satt et endelig punktum.
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3  Plan- og bygningsloven — juridisk bakteppe

Plan- og bygningsloven er den grunnleggende loven for forvaltning og bruk av arealer i Norge. Loven er
sektorovergripende ved at den i utgangspunktet er gjeldende for alle typer tiltak og byggeprosjekter som
omhandler beslag og bruk av arealer i Norge, inkludert strandsonen.

Loven er delt inn i en plandel og en bygningsdel. Plandelen tilrettelegger for fremtidig bruk av landarealer,
mens byggesakdelen inneholder regler for etablering av hvert enkelt byggverk. Byggverk kan veere
bygninger, konstruksjoner og anlegg.

Sweco vil ikke i rapporten kunne gi en komplett oversikt over plan- og bygningslovgivningen og
regelverkets anvendelse pa alle typer tiltak. Nedenfor fglger noen hovedpunkter av betydning for de
tiltakene som er mest relevante i dette sakskomplekset, men det vil kunne finnes nyanser basert pa
konkrete forhold i hver enkelt byggesak.

3.1 Ja-lov

| Norge star eiendomsretten sveert sterkt. Eiendomsretten er negativt begrenset. Det innebaerer at
eiendomsretten gir eieren alle rettigheter til & bruke og rade over eiendommen, men likevel med de
begrensninger som fglger av lov. Plan- og bygningsloven er en slik lov som begrenser bruken av en
eiendom. Dette kommer vi tilbake til nedenfor i kapittel 3.3 om sgknadspliktige tiltak.

Dersom grunneier, eller annen som har rettighet i fast eiendom, gnsker a sette i gang et tiltak som er
spknadspliktig etter plan- og bygningsloven, er kommunen etter § 21-4 pliktig til & innvilge en sgknad om
tillatelse til tiltak dersom tiltaket ikke er i strid med bestemmelser gitt i eller i medhold av loven. Dette
leses ut fra ordlyden i bestemmelsen — kommunen «skal» gi tillatelse. Kommunen som
bygningsmyndighet ma alts& ha hjemmel i en bestemmelse i plan- og bygningsloven, gjeldende
kommuneplan, reguleringsplan, byggteknisk forskrift, byggesaksforskriften eller lignende for & kunne
avsla en sgknad. Dette er et direkte utslag av eiendomsretten som vi innledningsvis nevner star sterkt i
Norge.

3.2 Kravet til nabovarsling i pbl. § 21-3

Etter plan- og bygningsloven 8§ 21-3 fgrste ledd «skal naboer og gjenboere varsles» far sgknad sendes
inn.

Hensynet bak regelverket om nabovarsling er at naboer, og for sa vidt gjenboere, skal kunne ivareta sine
interesser. Dette innebeerer at de skal kunne komme med tilbakemelding péa forhold som tap av utsikt,
avstand mellom byggverk med hensyn til fare for brann, dagslysforhold og annet som potensielt kan
pavirke bruken av egen eiendom.

Nabovarsel kan etter § 21-3 andre ledd unnlates «nar arbeidet ikke, eller i liten grad, bergrer interessene
til naboer og gjenboere».

Forarbeidene’ sier blant annet at «Aktuelle tilfeller for fritaksregelen kan for eksempel vaere situasjoner
hvor avstanden mellom naboer og tiltaket er stor, eller hvor det foreligger andre forhold der for eksempel
sjenanse og tap av utsikt er av mindre betydning». | lovkommentar pa Juridika® star det bl.a. «Andre ledd
farste punktum viderefgrer muligheten for at naboer og gjenboere ikke behgver varsles nar de ikke eller i
liten grad bergres av tiltaket. Dette vil veere tilfelle nar tiltaket ikke er synlig for naboen, tiltaket ikke kan
sjenere naboen og det ikke er sannsynlig at det er noen saklig grunn til at naboen skulle komme med
merknader. Eksempel kan vaere ny veranda pa en side av huset som ikke er synlig for naboen, eller et
nytt vindu som naboen ikke vil ha utsikt til».

7 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s. 319.
8 https://juridika.no/lov/2008-06-27-71/%C2%A721-3/kommentar (hentet 13.02.2025)
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| forlengelsen av det ovennevnte har naboer og gjenboere som klar hovedregel ikke rett p& nabovarsel for
innvendige tiltak, jf. byggesaksforskriften (SAK10) § 5-2 femte ledd. Hvordan en utnytter eiendommen sin
innenfor byggets fire vegger er med andre ord utenfor det en som nabo har anledning til & mene noe om.
Dette fremkommer ogsa av forarbeidene? til plan- og bygningsloven, hvor det presiseres at det ikke
kreves nabovarsel for «innvendige fysiske arbeider i eksisterende byggverk» (viderefart i ny pbl., ref.
lovkommentar). Unntak kan vaere dersom det er tale om en bruksendring som potensielt kan pavirke
nabo (eksempelvis endring fra bolig til naering).

3.3  Sgknadspliktige tiltak etter plan- og bygningsloven

Generelt sett er det mye du kan gjgre p& eiendommen din uten & involvere andre. Dette kan vaere a sette
opp trampoliner, hoppeslott, hagestatuer (skulpturer) belysning og steinlegging, eller plante busker, foreta
noen terrengtilpasninger, pusse opp interigr og eksterigr osv. Dette er typiske tiltak som kommer pa
utsiden av plan- og bygningsloven, eksemplifisert med den bla
ringen til hgyre, og der disse enkle tiltakene er eksemplifisert med
rgde prikker.

Nar det farst er spgrsmal om et tiltak er sgknadspliktig eller ikke,
fremgar de segknadspliktige tiltakene farst og fremst av plan- og
bygningsloven § 20-1. Det fglger av § 20-2 at tiltakene som falger
av § 20-1 ikke kan «utfgres uten at sgknad pa forhand er sendt
kommunen og den deretter har gitt tillatelse».

Videre falger det av § 20-3 at tiltakene som er sgknadspliktige
som utgangspunkt skal gjennomfgres ved bruk av ansvarlige
foretak. Disse er ikke visualisert seerskilt, men omhandler de
seknadspliktige tiltakene som blir igjen i det bla feltet nar man ser
bort fra forenklingene.

Noen mindre tiltak kan under gitte forutsetninger gjennomfagres av
titakshaver (byggherre) selv. Tiltakene er altsa fremdeles
seknadspliktige, men det er ikke krav om & bruke ansvarlige
foretak til & sgke, prosjektere og utfare tiltaket. Disse er visualisert
med en grgnn ring til hayre (8§ 20-4, jf. SAK kap. 3).

Til slutt star vi tilbake med noen tiltak som i utgangspunktet er sgknadspliktige, men som departementet
og Direktoratet for byggkvalitet har ansett for & vaere mindre problematiske som fglge av starrelsen,
kompleksiteten og manglende fare for liv og helse (8§ 20-5, jf. SAK
kap. 4). Pa denne bakgrunn har myndighetene kommet frem til at
de ikke skal veere sgknadspliktige. Disse er markert med oransje
ring i visualiseringen til hgyre. Innenfor den oransje ringen kunne
vi 0gsa tatt med tiltak som er tilfredsstillende behandlet etter § 20-5, jf.
annet regelverk eller etter pbl. § 20-6 til 20-8 (ikke naermere SAK kap. 4
behandlet her).

9 Ot.prp.nr. 45 (2007-2008) s.79 kapittel 7.2.2.2.
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Avslutningsvis ma vi ogsa nevne at andre tiltak kan veere omfattet av plan- og bygningsloven gjennom §
1-6 om “tiltak”. Bestemmelsen viser til § 20-1 (som nevnt over), men ogsa “annen virksomhet og endring
av arealbruk som vil vaere i strid med arealformal, planbestemmelser og hensynssoner” regnes for a veere
tiltak etter plan- og bygningsloven. Dermed kan etablering
av trampoline, mindre terrasser og hagestatuer veere i strid
med plan- og bygningsloven dersom etablering/plassering
av slike er forbudt gjennom kommuneplan eller
reguleringsplan.

For helhetens skyld fglger lovtekst om tiltakene som
omfattes av sgknadsplikt etter nevnte § 20-1 og unntakene
etter lovens § 20-5 nedenfor. Dette er gjort for & i starst
mulig grad gi en oversikt over regelverkets utgangspunkter
for rapporten videre omhandler konkret de ulike tiltakene.

Plan- og bygningsloven § 20-1 fgrste ledd:
a. Oppfaring, tilbygging, pabygging, underbygging eller plassering av bygning, konstruksjon eller
anlegg

b. Vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av tiltak som nevnt under bokstav a

C. Fasadeendring

d. Varig eller tidsbestemt bruksendring, vesentlig utvidelse eller vesentlig endring av tidligere drift av
tiltak som nevnt under bokstav a

e. Riving av tiltak som nevnt i bokstav a

f. Oppfering, endring eller raparasjon av bygningstekniske installasjoner

g. Oppdeling eller sammenfayning av bruksenheter i boliger

h. Oppfering av innhegning mot veg

i. Plassering av skilt- og reklameinnretninger

J- Plassering av midlertidige bygninger, konstrkusjoner eller anlegg

k. Vesentlig terrenginngrep

l.

Anlegg av veg, parkeringsplass og landingsplass

m. Opprettelse av ny grunneiendom, ny anleggseiendom eller nytt jordsameie, eller opprettelse av ny
festegrunn for bortfeste som kan gjelde i mer enn 10 ar, eller arealovergfring, jf. Matrikkellova

n. Hovedombygging

Plan- og bygningsloven § 20-5 fgrste ledd (med den forutsetning at de er i samsvar med gjeldende plan):
a. mindre frittiggende bygning som oppferes pa bebygd eiendom, og som ikke kan brukes til beboelse

b. frittiggende bygning som er starre enn bygninger som nevnt i bokstav a, som oppfares pa bebygd
eiendom, og som verken skal brukes til beboelse eller annet varig opphold, og som ikke
underbygges med kjeller

c. mindre frittliggende byggverk knyttet til drift av jordbruks-, skogbruks- og reindriftsomrader
d. mindre tiltak i eksisterende byggverk

e. mindre tiltak utendgrs

f

fasadeendring som ikke fgrer til at bygningens karakter endres, samt tilbakefaring av fasade til
tidligere dokumentert utfarelse

g. andre mindre tiltak som kommunen finner grunn til a frita fra sgknadsplikten

Unntakene som falger av § 20-6 til § 20-9 er ikke tatt med, da de omhandler tiltak som er tilfredsstillende
behandlet etter andre lover, unntak for Forsvaret og for visse skjermingsverdige objekter. Sweco kan ikke
se at disse er relevante og kommer til anvendelse i dette tilfellet.

Med utgangspunkt i det overordnede regelverket, presentert kort over, vil vi i punktene nedenfor ga
naermere inn pa de konkrete bestemmelsene Sweco oppfatter at ligger i kjernen av saken.
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3.3.1 Tiltak pa eksisterende bygg

Etter § 20-1 farste ledd omhandler falgende bestemmelser tiltak pa eksisterende bygg:
a. Oppfaring, tilbygging, pabygging, underbygging eller plassering av bygning, konstruksjon eller
anlegg
b. Vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av tiltak som nevnt under bokstav a
c. Fasadeendring
e. Riving av tiltak som nevnt i bokstav a
f. Oppfaring, endring eller reparasjon av bygningstekniske installasjoner
g. Oppdeling eller sammenfayning av bruksenheter i boliger
n. hovedombygging

Den aktuelle saken reiser spgrsmal om:
- ettilbygg som omhandles i bokstav a)

- endring av beerende og ikke-baerende konstruksjoner som omhandles i bokstav b)
- endring av tak og vegger som omhandles i bokstav c)

I tillegg er det sparsmal om endringene som er utfgrt er en hovedombygging etter bokstav m).

I denne saken er ikke bokstavene e) om riving av tiltak, f) om bygningstekniske installasjoner og bokstav
g) om oppdeling eller sammenfayning av bruksenheter tema.

3.3.2 Pabygg, tilbygg og underbygg

Tilbygg er en utvidelse av en bygnings grunnflate, altsd at man bygger «til» et eksisterende byggverk,
sammenlignet med pabygg der du bygger oppover i hgyden, og underbygg der du bygger nedover i
grunnen under et eksisterende bygg.

-
PR
- ~

Pabygg Tilbygg Underbygg

| veilederen til byggesaksforskriften (SAK10) § 4-1 er tilbygg definert som et bygg som settes opp inntil
eksisterende bygg, og som er understgttet og har eget baeresystem.

3.3.3 Omfang av endringer pa eksisterende bygg

Plan- og bygningsloven av 2008 hadde opprinnelig ikke en egen bestemmelse om sgknadsplikt ved
hovedombygging, men har historisk veaert omfattet av tiltakene «vesentlig endring» og «vesentlig
reparasjon».

Lovendring gjeldende fra 1. januar 2023 medfgrte at «<hovedombygging» ble inntatt i lovens § 20-1 farste
ledd bokstav m). Dette var ment a veere en presisering og klargjering av gjeldende rett, og var ikke ment
& medfgre noen innholdsmessige endringer. Konsekvensen av om et tiltak er & anse som en
«hovedombygging», «vesentlig endring» eller «vesentlig reparasjon» er imidlertid sveert forskjellige. Som
det fremgar av forarbeidene!? er det slik at «Ved hovedombygging ma byggverket i sin helhet oppfylle
krav gitt i lov, forskrift og arealplan», mens «Ved vesentlig endring eller vesentlig reparasjon gjelder
kravene kun for de delene av byggverket som det aktuelle tiltaket omfatter». En viktig malsetning med
innferingen av «hovedombygging» i bokstav n) var derfor «a tydeliggjere at det er forskjell mellom
hovedombygging og vesentlig endring eller vesentlig reparasjon».

19 Prop. 64 L (2020-2021) Endringer i plan- og bygningsloven mv.
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3.3.4 Alminnelig vedlikehold vs. «vesentlig» reparasjon og endring

Alminnelig vedlikehold av eksisterende byggverk er ikke sgknadspliktig. Det samme gjelder alminnelig
reparasjon og endring av eksisterende byggverk. Dette er altsd arbeider som er ngdvendig for a
opprettholde kvalitetsnivaet til en bygning og de tekniske installasjonene i bygningen, eller som
Direktoratet for Byggkvalitet (DiBK) skriver pa sine nettsider: «Vedlikehold er typisk arbeider som kreves
for & sikre at bygningen som helhet fungerer etter hensikten».

Typisk vedlikehold, uavhengig av om man omtaler det som reparasjon og/eller endring er av DiBK
eksemplifisert med:

Oppussing av overflater og bytte av innredning

Bytte ett eller noen fa vinduer med samme starrelse, type og utseende

Bytte ut med lik takstein, takpapp eller takplater

Male yttervegger

Bytte ut all ytterkledning med lik ytterkledning

Utskifting av armaturer

Departementet har i en tolkningsuttalelse!! ogsa nevnt falgende tiltak:
o Utskiftning av inngangsdear av tilsvarende stgrrelse og type
e Mindre ombygginger, herunder flytting og oppfaring av lettvegger
e Mindre rgrleggerarbeider som utskifting av rar

Grensen mellom vedlikehold og hva som er vesentlig reparasjon og vesentlig endring méa vurderes
relativt, der bade arbeidets omfang og karakter har selvstendig betydning.!2

Nar det gjelder inngrep i beerende konstruksjoner er dette nzermere behandlet i forarbeidene.1? Her fglger
det blant annet at:

«Ved endringer i bestaende bebyggelse er som nevnt ikke alle arbeider sgknadspliktige, og det kan fort
skje feil i en slik sammenheng... Sgknadsplikten er saledes usikker. Flere hgringsinstanser har stattet
departementets forslag om & presisere den. Pa bakgrunn av det ovenstaende foreslar departementet at
arbeid som medfarer endringer i baerende konstruksjoner krever sgknad om byggetillatelse. Av hensyn til
omfanget av lovteksten i § 93 foresl&s imidlertid at dette blir omfattet av samlebegrepet «vesentlig
endring eller vesentlig reparasjon» i § 93 fgrste ledd b. | Byggeforskriften og veiledning vil det bli presisert
at inngrep i beerende konstruksjoner alltid skal anses som «vesentlig endring» av byggverk».

Pa side 202 i forarbeidene er det uttrykkelig sagt at «Inngrep i baerende eller andre konstruksjoner av
vesentlig betydning for sikkerhet eller andre vesentlige forhold skal ogsd omfattes her», altsa av
sgknadsplikten i dagjeldende § 93 bokstav b. Som Frode A. Innjord skrev i Plan- og bygningsloven med
kommentarer Bind 2 Byggesaksdelen (2010) pa side 560 dekker dagens bokstav b om «vesentlig endring
eller vesentlig reparasjon av tiltak som nevnt under a»... «de samme tiltak som tidligere var omfattet av
pbl. (1985) § 93 bokstav b andre alternativ».

DiBK angir at «Med vesentlig endring eller vesentlig reparasjon mener vi oppgradering, fornyelse eller
utskifting av en avgrenset del av bygningen, for eksempel en bygningsdel eller en bygningsteknisk
installasjon. Dette krever som regel sgknad og tillatelse, og relevante krav i byggteknisk forskrift (TEK17)
gjelders.

DiBK har falgende eksempler pa «vesentlig endring eller vesentlig reparasjon»:

e Buytte ut alle vinduer i en bygning

o Sgknadspliktig som «vesentlig endring» eller «vesentlig reparasjon»
o Utvendig etterisolering av alle yttervegger
e Bygge om eller forlenge pipe/skorstein

11 TUDEP-2010-2102-3.
12 Jf. lovkommentar av Carl Wilhelm Tyrén.
13 Ot.prp.nr. 39 (1993-1994) s. 137-138

24


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/-31-2-forste-ledd-forste-punktum/id656927/
https://lovdata.no/pro/#document/PROP/forarbeid/otprp-39-199394/KAPITTEL_9-4-3-3

LJ
SWECO ﬁ

e Gjenoppbygging etter brann der deler av bygningen er brent ned
e Erstatte, forsterke eller endre takkonstruksjon

o Byttes taket, og omleggingen far konsekvenser for baereevnen til takkonstruksjonen, vil
dette veere sgknadspliktig som «vesentlig endring».

o Byttes deler av takkonstruksjonen ut, endres takvinkel, eller heves/ senkes taket, vil det
som regel veere inngrep i baerende konstruksjoner, noe som er en «vesentlig endring»
eller en «vesentlig reparasjon».

o Erstatte, forsterke eller endre baerevegg eller baeresgyle

o Inngrep i baerevegg er en «vesentlig endring» eller «vesentlig reparasjon».
Erstatte, forsterke eller endre fundamentering (refundamentering)
Endringsarbeider i eksisterende pipelap
Installere, skifte eller endre bygningstekniske installasjoner
Arbeider med bad og vatrom som bergrer flere bruksenheter eller brannceller.

Det blir videre angitt at dersom arbeidene er mer omfattende enn det de ramser opp, kan arbeidene bli
regnet som «hovedombygging». Dersom arbeidene er mindre omfattende eller mindre komplekse enn
deres eksempler, kan arbeidene kanskje regnes som «vedlikehold».

3.3.5 Fasadeendring

Det falger av plan- og bygningslovens § 20-1 fgrste ledd bokstav ¢) at fasadeendring er sgknadspliktig.
Det fantes en tilsvarende bestemmelse i plan- og bygningsloven av 1985, § 93 fagrste ledd bokstav b
farste alternativ. Formalet med sgknadsplikten er blant annet at kommunen skal kunne vurdere arbeidets
estetiske virkninger i henhold til lovens § 29-2 og bestemmelser i gjeldende arealplan.

Bestemmelsen om fasadeendring omfatter i utgangspunktet enhver bygningsmessig endring av fasaden.
Vurderingen er skjgnnsmessig som vi skal se nedenfor.

«Fasadeendringer har oftest en sa stor betydning for bygningen og dens helhetsvirkning at
bygningsmyndighetene ma sikres adgang til & gripe inn», jf. Lovkommentar til plan- og bygningsloven av
1985 av Carl Wilhelm Tyrén (2004). Frode A. Innjord viser i sin lovkommentar til Pedersen m.fl. som i sin
Plan- og bygningsrett (2000) pa side 128 skriver fglgende om fasadeendring etter loven av 1985: «Det
kan veere endring av kledning, endring av vindusapning, innbygging av veranda. For vinduer vil endret
inndeling av glassflater, utformingen av selve vinduet med hengslingsmate og materiale, omfattes.
Endring av starrelse, form eller materialtype pa vinduer og dgrer, vil ogsa veere en fasadeendring».

Merk at «Ogséa bygningens tak regnes som fasade», se Pedersen m.fl. Plan- og bygningsrett (2000) side
128.

Ulikt fra bestemmelsen om reparasjon og endring, er det ikke noe vesentlighetsvilkar i bestemmelsen om
fasadeendring. Det betyr at all «fasadeendring» i utgangspunktet er sgknadspliktig.

Tilbakefgring til tidligere godkjent fasade og vanlig vedlikehold av fasade er ikke sgknadspliktig. Dette
folger eksplisitt av § 20-5 bokstav f) der det fglger at «tilbakefaring av fasade til tidligere dokumentert
utfarelse» ikke er sgknadspliktig.

Videre falger det at mindre fasadeendringer heller ikke er sgknadspliktige, sa lenge de «ikke farer til at
bygningens karakter endres». Det avgjgrende for om det foreligger en sgknadspliktig fasadeendring eller
ikke, er altsd om endringen farer til at bygningens eksterigrkarakter endres. Hvorvidt bygningens karakter
endres vil igjen veaere avhengig av bygningens opprinnelige karakter, alder, plassering og historikk. |
tillegg vil omgivelsene og hustype kunne spille inn i vurderingen. Det skal séledes mindre til for & komme
over grensen til sgknadspliktig fasadeendring pa bevaringsverdige bygninger, bygninger med hay
historisk eller arkitektonisk verdi sammenlignet med nyere byggverk og byggverk uten en tydelig stilart.

14 Jf. Kommunal- og regionaldepartementets rundskriv H-7/97 av 22. mars 1997.
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Da ogsa beliggenheten vil kunne ha betydning, skal det mindre til for at en endring er sgknadspliktig i
sentrale bystrgk enn i spredtbygde strak.

Et typisk eksempel er bytte av vinduer, der innsetting av nye vinduer med tilsvarende stgrrelse, type og
form, ikke vil veere en fasadeendring. Dersom det derimot settes inn en annen type vindu, vil det lett
kunne bli sgknadspliktig. Tilsvarende vil det veere ved utskifting av panel, ved a for eksempel endre fra
liggende til stende panel.

Direktoratet for byggkvalitet (tidligere Statens bygningstekniske etat (BE)) har i sin veiledning til Grad av
utnytting visualisert en sgknadspliktig fasadeendring pa denne maten:

Som nevnt over er vurderingen helt klart skjgnnsmessig, og det er kommunen som avgjgr om
fasadeendringen farer til at bygningens karakter endres eller ikke.

For & forenkle dette litt viser DiBK til at den alminnelige forstaelsen av hva som menes med «bygningens
karakter» ofte er knyttet til stilarter, slik det er fremstilt over — funkis til venstre og eklektisisme til hgyre. |
falge DiBK bar «Bygninger som i seg selv ikke representerer en egenverdi... kunne gjennomga mindre
fasadeendringer uten at bygningens karakter anses a veere endret». Videre skriver de at «Derimot vil
mindre endringer pa bygninger tilknyttet en bestemt tidsepoke/ stilart ha vesentlig betydning for
bygningens karakters.

Eksempler pa fasadeendringer kan veere (hentet fra DiBK);

e Male yttervegger — ikke sgknadspliktig
o Bytte ut til lik takstein, takpapp eller takplater — ikke sgknadspliktig
e Bytte til annen takstein, takshingel eller takplater
o Dersom det byttes til en annen taktekking, slik at taket far et annet utseende, kan det
veere fasadeendring.
o Byttes taket, og omleggingen far konsekvenser for baereevnen til takkonstruksjonen, vil
dette veere sgknadspliktig som «vesentlig endring».
e Bytte ett eller noen f& vinduer med annen starrelse, type eller utseende — ikke sgknadspliktig
e Bytte ett eller noen fa vinduer med annen starrelse, type eller utseende
o Kan kreve sgknad, da vurderingen om bygningens karakter endres beror pA momentene
omtalt over.
e Legge til, fierne eller endre plassering av vinduer
o Kan kreve sgknad, da vurderingen om bygningens karakter endres beror pA momentene
omtalt over.
e Buytte ut all ytterkledning med lik ytterkledning — ikke sgknadspliktig
e Buytte til en annen ytterkledning
o Kan kreve sgknad, da vurderingen om bygningens karakter endres beror p4 momentene
omtalt over.
¢ Utvendig etterisolering
o Sgknadspliktig som «vesentlig endring» eller «vesentlig reparasjon»
o Kan veere fasadeendring, men det beror pa om bygningens karakter endres og
momentene omtalt over.
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3.3.6 Kombinasjoner av arbeider

Selv om en endring pa et eksisterende bygg isolert sett skal vurderes som «vedlikehold» og ikke er
«vesentlig reparasjon eller vesentlig endring», kan en kombinasjon av flere slike vedlikeholdstiltak samlet
sett medfare at byggverket som sddan medfarer «vesentlig reparasjon eller vesentlig endring».
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Ved kombinasjon av arbeider, er tidsaspektet sveaert viktig. For a skulle vurderes samlet, ma arbeidene
kombineres med en viss naerhet i tid. De ma ikke ngdvendigvis gjennomfegres i en sammenhengende
prosess, men det blir en skjgnnsmessig vurdering av neerheten i tid mellom de ulike tiltakene.
Departementet angir i sin tolkningsuttale i sak 24/2213, at «Dersom et tiltak som isolert sett er unntatt
sgknadsplikt etableres samtidig, suksessivt eller i nger tidsmessig sammenheng med et annet tiltak som
isolert sett er unntatt sgknadsplikt, skal tiltakene omsgkes sammen».

DiBK har utarbeidet en tabell som kan benyttes som veiledning:

Momenter i
vurderingen

Vedlikehold

Vesentlig endring
eller vesentlig
reparasjon

Hovedombygging

Antall bergrte
bygningsdeler

Kun én eller fa
bygningsdeler er
vanligvis bergrt

Flere bygningsdeler
kan veere bergrte

Bergrer bygget som
helhet

Inngrep i baerende
konstruksjoner

Vedlikehold kan aldri
innebaere inngrep i
baerende
konstruksjoner

Inngrep i en baerevegg,
en baeresayle eller
annen avgrenset del av
baerekonstruksjonen, er
en vesentlig endring
eller vesentlig
reparasjon

Inngrep i det vesentlige
av byggets baerende
konstruksjoner vil veere
en hovedombygging

Inngrep og hulltaking
i brannskillende
konstruksjoner

Vedlikehold kan aldri
innebaere inngrep eller
hulltaking i
brannskillende
konstruksjoner

Inngrep og hulltaking i
en brannskillende
konstruksjon er en
vesentlig endring eller
vesentlig reparasjon

Inngrep eller hulltaking i
det vesentlige av
byggets brannskillende
konstruksjoner kan
innebaere en
hovedombygging

Gjenoppbygging etter
brann

Gjenoppbygging av
hele eller deler av en
bygning kan aldri veere
vedlikehold

Dersom deler av en
bygning har brent ned,
er det en konkret
vurdering av skadene
pa bygningen, om dette
er en vesentlig
reparasjon eller
hovedombygging

Dersom det vesentlige
av byggets beerende
konstruksjoner méa
erstattes, er dette en
hovedombygging

Utbedring etter
langvarig manglende
vedlikehold

Slike utbedringer vil
sjelden anses som
vedlikehold

Slike utbedringer vil
ofte anses som
vesentlig endring eller
vesentlig reparasjon

Slike utbedringer vil
kunne veere sa
omfattende at det
anses som en
hovedombygging

Verneverdige bygg og
reguleringsplaner

Kommunale planer og bygningens vernestatus kan begrense hva som er
tillatt & gjere. Kommunen kan for eksempel ha egne bestemmelser om
fargevalg, materialvalg, utforming og starrelse. Ta kontakt med kommunen
far oppstart om du er i tvil om hva som er tillatt.
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Byggteknisk forskrift
(TEK17)

TEK17 gjelder ikke.
Vedlikehold faller
utenfor virkeomradet til

plan- og bygningsloven.

M4& vurdere hvilke krav i
TEK17 som er
relevante for den eller
de bygningsdelene som
arbeidene omfatter.

TEK17 gjelder for hele
bygningen.

Soknadsplikt

Vedlikehold faller
utenfor virkeomradet til

plan- og bygningsloven.

Krever ikke sgknad.

Er sgknadspliktig, men
kan veere unntatt etter
SAK10 § 4-1 og
kommunen kan unnta

Hovedombygging er
alltid sgknadspliktig.

andre mindre arbeider
etter pbl § 20-5 farste
ledd bokstav g.

3.3.7 Hovedombygging

Hovedombygging ble i 2023 skilt ut som et eget tiltak i lovens bokstav n), selv om dette ikke endret
rettstilstanden i Norge. Med «hovedombygging» menes etter loven gjennomgripende endringer eller
reparasjoner som er sa omfattende at «hele bygningen i det vesentlige blir fornyet» [var
understrekning].> Det er ikke mulig & gi en presis definisjon av begrepet eller uttemmende oversikt over
hva som utgjar en hovedombygging. | juridisk teori er den nedre grensen mot nybygg omtalt slik; «Det ma
trekkes en grense mot gjenoppfaring av bygning pa eksisterende fundament eller grunnmur. Dette regnes
ikke som hovedombygging, men som oppfaring av nytt byggverk, jf. 8 20-1 farste ledd bokstav a)”, jf.
Lovkommentar av Carl Wilhelm Tyrén. Dette er ogsa lagt til grunn i rettspraksis.

Nar det gjelder grensen mot vesentlig reparasjon finner vi blant annet falgende hos Schultze, Ditlefsen
m.fl., Plan- og bygningsloven og forskriftene i praksis, (3. Utgave), side 226 som angir fglgende:

«At loven bruker uttrykket hovedombygging og videre at den definerer begrepet slik “at hele bygningen i
det vesentlige blir fornyet”, innebzaerer at det ma forutsettes meget omfattende arbeid. Hvis en bygning,
foruten & bringes tilbake til sin opprinnelige stand, ombygges i sa stor utstrekning at det fremkommer noe
bortimot en annen bygning enn den opprinnelige og saledes at den i vesentlig grad skifter karakter, kan
man ga ut fra som gitt at arbeidet ma karakteriseres som hovedombygging».

Slik vi ser det er terskelen for hva som utgjar en hovedombygging sveert hgy.

| lovkommentaren falger det videre “At beerende konstruksjoner er skadet, kan veere et forhold som taler
for at reparasjon er hovedombygging. Samtidig ma det tas hgyde for situasjoner hvor beerende
konstruksjoner er uskadd, mens byggverket for gvrig er totalgdelagt av for eksempel brann. Omfanget av
arbeidet, er i utgangspunktet avgjgrende for om det er en hovedombygging. | en helhetsvurdering kan
ogsa ombyggings-/ reparasjonskostnader i forhold til byggverkets verdi inngad som et moment. Dersom
det vil veere rimeligere & rive og gjenoppfare byggverket enn & reparere det, vil det veere et forhold som
klart taler i retning av at det foreligger en hovedombygging... Departementet ansa i lovforarbeidet at
endring av takvinkel, bygging av arker og takopplgft, ikke er en hovedombygging. Dette kan derimot, etter
en konkret vurdering, anses som vesentlig endring og eventuelt ogsa fasadeendring. Heller ikke utskifting
av fasade/kledning, vil isolert sett utgjgre en hovedombygging. Dette vil, slik departementet oppfattet det,
veere mer naturlig & anse som vesentlig endring eller vesentlig reparasjon og eventuelt ogsa
fasadeendring”.

| Prop.64L (20-2021) skriver departementet at «...hovedombygging forutsetter ombygging av hele
bygningen, og ikke bare tilbygget. Dette betyr at selv om et tilbygg som fglge av en hendelse er
totalgdelagt, vil ikke gjenoppfgring kunne anses som hovedombygging. Etter departementets oppfatning

15 Lovkommentar av Carl Wilhelm Tyren i Juridika 19.03.2025.
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er det mer naturlig & se dette som vesentlig reparasjon, med den falge at det kun er tilbygget som méa
oppfylle relevante krav i byggteknisk forskrift».

| hgringsnotatet fra departementet ga de eksempler pa «tiltak som har blitt vurdert & veere
hovedombygging. Et eksempel gjaldt ombygging som innebeer at det ble lagt nytt tak og alle ytterveggene
ble skiftet ut. Samtlige vinduer ble skiftet ut og fikk endret plassering og utforming. Dgrene ble skiftet ut
og fikk endret plassering. Det var foretatt total ominnredning av planlgsningen, og lagt nye vann- og
avlgpsledninger rundt byggverket. Et annet eksempel var et byggverk som var pafart sa store
setningsskader at det var ngdvendig med refundamentering og forsterking av byggverkets
beerekonstruksjoner. Kostnadsberegninger viste at et rimeligere alternativ var a rive og gjenoppfare
byggverket. Det tredje eksempelet var ombygging av hybelbygg hvor 44 hybler ble gjort om til 22
leiligheter i varierende starrelser, ny atkomst til leilighetene fra nybygd svalgang, nye balkonger, felles
takterrasse samt oppfaring av pabygg pa taket i form av fem separate innebygde stuer pa 19 m2.»

Som vi ser over, skal det sveert omfattende arbeider til pa et eksisterende bygg fer det karakterisere som
en hovedombygging. Dette ma ses i sammenheng med konsekvensen av at endringer pa eksisterende
bygg blir karakterisert som en hovedombygging etter loven, som er at dagens bygningstekniske krav slar
til med full styrke for hele bygget. Dette taler for at de endringene som gjgres pa bygget ma veere sa
omfattende at det er relevant & ta i bruk hele TEK pa alle forhold fra brannsikkerhet,
konstruksjonssikkerhet, sikkerhet for naturpakjenninger til planlgsning og energi.

3.4  Seerlig om landbruksbygg

Hvilke tiltak som er sgknadspliktige fremgar som vist ovenfor av plan- og bygningsloven § 20-1, jf. § 20-2.
Mens § 20-3 angir hvilke tiltak som krever ansvarlige foretak, angir 8 20-4 hvilke tiltak tiltakshaver selv
kan gjennomfgre, mens § 20-5 angir hvilke tiltak som kan unntas fra sgknadsplikt.

Av § 20-4 fgrste ledd bokstav b) fglger det at alminnelige driftsbygninger i landbruket» kan forestas av
tiltakshaver selv. Dette gjelder altsa bygninger som er et «ngdvendig ledd i driften eller som et
driftsmiddel i forbindelse med landbruksdrift», jf. byggesaksforskriften (SAK10) § 3-2. SAK10 § 3-2
presiserer hvilke tiltak tiltakshaver selv kan foresta; «Oppfgring, plassering, vesentlig endring, vesentlig
reparasjon, riving eller varig og tidsbestemt bruksendring til driftsbygning inntil 20000 m2 bruksareal
(BRA)». | tillegg omfattes tilbygg til driftsbygninger dersom bygningens totale areal ikke overstiger 1000
m2 bruksareal (BRA). Det vil si at tiltakshaver selv kan foresta tilbygg der opprinnelig bygning og
tilbyggets totale starrelse ikke er starre enn 1000 m2 BRA. Overstiges starrelsesbegrensningen, ma
tiltakshaver overlate oppgavene til foretak som kan pata seg ansvarsrett i prosjektet. Altsd ansvarsrett for
rollene som ansvarlig sgker, prosjekterende og utfgrende, samt kontrollerende dersom det skulle veere
aktuelt. Merk imidlertid at begrensningen pa 1000 m? ikke gjelder ved tilbygg pa inntil 50 m2, da slike
tilbygg kommer inn under spesialbestemmelsen i § 3-1 fgrste ledd bokstav a).

Det falger av 8 20-5 fgrste ledd bokstav c¢) at «mindre frittiggende byggverk knyttet til drift av jordbruks-,
skogbruks- og reindriftsomraders» ikke ma omsgkes og det er ikke ngdvendig med tillatelse for disse etter
plan- og bygningsloven. Byggesaksforskriften (SAK10) § 4-1 farste ledd bokstav ¢ definerer dette til &
veere «Frittliggende byggverk som er knyttet til drift av jordbruks, skogbruks- eller reindriftsomrader, og
som verken har et samlet bruksareal (BRA) eller bebygd areal (BYA) pa over 15 m2. Bygningen kan
oppfares i én etasje og kan ikke underbygges med kjeller». Det eneste kravet til disse mindre
byggverkene er at tiltakshaver ma melde fra til kommunen om tiltaket og plasseringen senest fire uker
etter at det er ferdigstilt. Dette for at kommunen skal kunne oppdatere kart- og matrikkeldata, jf.
bestemmelsens fjerde ledd.
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4  Vare vurderinger

4.1  Oppfaring av tilbygg

Tilbygget til laven pa gnr. 129 bnr. 4 oppfyller kravene til tilbygg og er sgknadspliktig pa vanlig mate etter
loven.

Basert pa underlaget i saken har opprinnelig bygg en BYA pa 144 m2. Tilbygget har et kaldtlager pa 108
m? og et forrom/plass for ammekyr m.m. pa 128 m2. Total BYA for laven blir da ca. 380 m2. Ved utregning
av bruksareal, skal de deler av bygget der fri hgyde over gulv er pa 1,9 meter eller mer, i minst 0,6 m
bredde, regnes med i BRA. Der det ikke er lagt til etasjer, men hgyden mellom tak og gulv er over 3
meter, skal det legges til et tenkt plan, jf. byggteknisk forskrift (TEK17) § 5-4.

Selv ved & legge til BRA for loftsetasje og kjeller i den gamle delen av laven og etablering av et tenkt plan
i den nye delen, vil total BRA ligger under 1000 m>.

Tilbygget kommer i dette tilfellet inn under bestemmelsen i § 20-4 farste ledd bokstav b) der
driftsbygningens samlede BRA er under 1000 mZ.

Tilbygget er omsgkt, og godkjent i saksnr. 2018/1583. Se for gvrig gjengivelse av saken ovenfor.

Stridssparsmalet synes & ha veert plassering av tilbygget i forhold til nabo. Vi ser at samtlige krav i plan-
og bygningslovgivningen er tilfredsstilt, og at utgangspunktet da er at tiltakshaver skal fa tillatelse som
omsgkt. Spgrsmalet som er stilt er imidlertid om det er avgjgrende grunner som taler mot den omsgkte
plasseringen. Og med henvisning til rundskriv H-8/2015 sikter «med avgjgrende grunner» til «seerlig
plassering og hgyde som medfarer betydelig ulempe for f.eks. naboeiendommer og/eller omkringliggende
miljg». Det er videre kun «i tilfeller der det objektivt sett kan konstateres betydelig ulempe for
naboeiendommer eller omkringliggende miljg at kommunen kan utgve «kanx»-skjgnnet etter plan- og
bygningsloven § 29-4 fgrste ledd (fritt skjgnn)».

Her ma alts4 tiltakshavers @gnske om plassering veies opp mot offentlige hensyn og hensynet til naboen.

Tema som er vurdert er vei, fremtidig bruk, lukt og stay og utsikt der Fylkesmannen kommer til at
ulempene for naboen, ikke er kvalifiserte i forhold til hva som er vanlig i landbruksomrader. Nar ulempene
ikke er kvalifiserte, kan ikke kommunen gi avslag og heller ikke gi tillatelse med annen plassering enn
omsgkt.

Etter var gjennomgang av saken kan vi ikke se at administrasjonen eller Statsforvalteren har behandlet
saken i strid med plan- og bygningsloven.

Det var gransking synes & ha avklart er en mulig manglende kjennskap til regelverket om alternativ
plassering etter pbl. § 29-4. | denne saken fremstar opprinnelig sgknad & veere i trdd med gjeldende
regelverk, og det bgr da veere slik at tiltakshaver far omsgkt tillatelse. | den grad det foreligger kvalifiserte
grunner for noe annet, skal administrasjonen/politikerne veere tydelig i denne vurderingen. | denne saken
fremstéar det for oss som at kommunikasjonen mellom politikerne og administrasjonen ikke i tilstrekkelig
grad har bidratt til at Fylkesmannen fikk ngdvendig tilbakemelding med hensyn til en alternativ plassering
av tilbygget. Politikerne ber i starre grad veere oppmerksom pa muligheten til & fa bistand fra
administrasjonen i fremtidige saker.

4.2  Tiltak pa eksisterende bygg og konklusjoner vedr. sgknadsplikt

Med den juridiske gjennomgangen i kapittel 3 som bakgrunn vil vi i det fglgende gjgre en konkret
vurdering av de ulike tiltakene som er utfgrt pa den eksisterende laven, samt konkludere i forhold til
sgknadsplikt.

P& befaringsdagen ble fglgende tiltak registrert utfert:
- Nye taksperrer
- Nye limtredragere og nytt gulv i loftsetasje
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- Nytt husdyrgulv og forbrett i hovedetasje
- Betonggulv- og vegger pa innside av grasteinsmur
Fasadeendringer, herunder ogsa ny taktekking

4.2.1 Nye taksperrer

Som det gar frem av byggteknisk rapport er samtlige av de originale taksperrene erstattet. Utskiftning av
taksperrer pa tak innebzerer et inngrep i en beerende konstruksjon og regnes som en «vesentlig endring»
eller «vesentlig reparasjon» som er sgknadspliktig. Dette er ogsa i trad med tidligere konklusjoner.

Konklusjon: Nye taksperrer er sgknadspliktig.

Figur 6: Foto viser nye taksperrer, sutak og
hanebjelke.

4.2.2 Nye limtredragere og nytt gulv i loftsetasje

I henhold til rapporten er ikke de nye limtredragerne etablert for & bidra til baeringen av selve byggverket.
Etablering av nye limtredragere har ingen konsekvens for byggverket da de ikke bidrar til & holde det
oppe. De er etablert for at nytt gulv pa& «loftet»/i andre etasje ikke skal svikte mellom grindene.

Etablering av gulv i loftsetasjen, innebaerer etablering av ny etasje. Tidligere har det kun vaert gulv rett
innenfor porten, der hgy har kunnet blitt fordelt ned i «hovedetasjen». | dag dekker gulvet hele etasjen,
som benyttes for oppbevaring av mindre utstyr m.m. Dette regnes som en «vesentlig endring» av
opprinnelig bruk/bygg.

Konklusjon: Nye limtredragere og nytt gulv i loftsetasje er sgknadspliktig.
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Figur 7: Foto viser nye limtrebjelker og sayler. Figur 8: Nytt forbrett av plasstept betong.

4.2.3 Nytt lavegulv i hovedetasje

Etablering av nytt lavegulv i hovedetasje innebaerer at det gamle gulvet med beaering er fjernet og nytt
laget. Dette er en vesentlig del av byggets horisontale inndeling og utgjer lavens «1. etasje» eller
«hovedetasje». Utskiftning av gulvet, da det ikke bare er gulvbordene som sadan som er skiftet ut, men
alle deler som holder gulvet oppe, vil derfor veere en «vesentlig endring» eller «vesentlig reparasjon» i
forhold til det som er omtalt over.

Forbrettet er «gangveien» som er bygget opp midt i bygget. Den star pa sayler og belaster ingen
beerende konstruksjoner. Likevel er den med pa & holde resten av gulvet i hovedetasjen, og er saledes en
integrert del av gulvet i hovedetasjen. Endringer pa dette, sammenholdt med utskiftning av gulvet for
@vrig, anses for & veere en «vesentlig endring» eller «vesentlig reparasjon».

Konklusjon: Nytt lavegulv og forbrett i hovedetasje er sgknadspliktig.

4.2.4 Gulv og betongvegger pa innside av grasteinsmur (gjedselkjeller)

Etablering av gulv og betongvegger pa innsiden av grasteinsmur, vil kunne bidra til & forsterke den
baerende konstruksjonen pa bygget og i s& mate vaere en «vesentlig endring» eller «vesentlig
reparasjon». Byggingenigren har imidlertid kommet til at betongveggene i dette tilfellet er et baerende
element for husdyrgulv, jf. kapittel 4.2.3 over. Selv om betongveggene er etablert for & hindre at gylle
renner ut i den opprinnelige grunnmuren regnes dette som en «vesentlig endring» eller «vesentlig
reparasjon» nar de ogsa har en baerende funksjon.

Konklusjon: Betongvegger pa innside av grasteinsmur er sgknadspliktig.

4.2.5 Fasadeendringer

Det gar frem av rapporten at falgende endringer er gjort pa byggets fasade:
- Erstattet skifertak med stalplatetak
- Byttet kledning pa alle vegger
- Utskiftning av porter og dgrer
- Innsetting av nytt vindu i sgrgst
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b *
Figur 9: Fasade mot vest som viser nytt vindu Figur 10: Ny port ved lavebru. Det presiseres for

ordens skyld at det ikke er mulig & kjere inn porten, ref.
figur 11.

Figur 11: Trappeadkomst fra lavebru til ny 2. etasje.

Som det fremgar over i kapittel 3.4.5 vil bytte av tak fra skifertak til stalplatetak veere en sgknadspliktig
fasadeendring.

Bytte av kledning pa alle fasader vil i utgangspunktet ikke vaere en sgknadspliktig endring sa lenge
bygget fremstar som likt far og etter arbeidene er utfart. | dette tilfellet merker vi oss at hele bygget
tidligere hadde liggende kledning, mens den gvre delen av endeveggen na har fatt stdende kledning
liggende noe utenpé den liggende kledningen fra der taket begynner og opp til mgnet. Denne endringen
er en endring pa bygget. Som det fremgar av den bygningsfaglige rapporten, er det ogsa satt inn et vindu
i endeveggen. Dette er ogsa et nytt element pa bygget.
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Slik vi vurderer det, er de samlede endringene av en slik karakter at de mé& anses som en fasadeendring.
Sparsmalet er da om disse endringene er av en slik karakter at de er sgknadspliktige, altsa at byggets
karakter endres som falge av disse endringene. Utgangspunktet ma vaere at det er en lave, og ser ut som
en lave. Bygget fremstar imidlertid nd som en ny lave, med et moderne uttrykk, sammenlignet med slik
den sa ut tidligere. Det innebeerer at karakteren p& bygget har endret seg, og fasadeendringen er dermed
sgknadspliktig. Dersom det ikke var etablert stdende kledning og heller ikke satt inn vindu, ville kanskje
vurderingen sett annerledes ut.

Konklusjon: Fasadeendringene beskrevet over er sgknadspliktig etter pbl. § 20-1 bokstav c).

For tiltak av denne typen er det krav til nabovarsling etter pbl. § 21-3 fgrste ledd.

4.2.6 Ma de utfarte tiltakene regnes som en «hovedombygging»?

Den bygningsfaglige rapporten oppsummerer fglgende utfgrte arbeider pa bygget:
- Nye taksperrer
- Nye limtredragere og nytt gulv i loftsetasje
- Nytt lavegulv i hovedetasje
- Betonggulv pa grunn
- Betongvegger pa innside av grasteinsmur
- Fasadeendringer, herunder ogsa nytt skifertak

Det falger videre av rapporten at fglgende deler av bygget er opprinnelig og intakt:
- Staver
- Stavleier
- Sneband (skraband)
- Beter (slindere)
- Trenagler

Det er ikke gjort endringer pa det eksisterende grindverket. Det innebaerer at det opprinnelige reisverket
(grindverket) er intakt. Videre star bygget i det vesentlige pa den opprinnelige grunnmuren.

Som det fremgar over, er store deler av bygget fornyet, og bygget fremstar i dag som et nytt bygg
utvendig. Likevel ma det ses hen til byggets opprinnelige konstruksjon nar spgrsmalet om
«hovedombygging» diskuteres. | dette tilfellet er byggets kledning festet rett pa stavene. Det verken var
eller er kommet til isolasjon eller innervegg i laven. Ytterveggen er fremdeles eneste klimaskall vertikalt.

Taket med tilhgrende konstruksjon hadde ogsa en enkel oppbygging med skifer som klimaskall. Her er
takkonstruksjon erstattet og det er etablert stalplater pa taket til erstatning for skifer.

Som det fremgar er grunnmuren intakt, samt grindverket. Basert p& byggets opprinnelige enkle
konstruksjon og hvordan bygget i stor grad fremdeles er intakt, kan vi ikke se at endringene som er utfgrt
pa bygget kan omtales som en «hovedombygging» i dette tilfellet.

Grensen mellom «vesentlig reparasjon eller vesentlig endring» av eksisterende bygg sett opp mot en
hovedombygging, innebeerer at ved en hovedombygging vil alle byggtekniske krav komme til anvendelse.
Ved «vesentlig reparasjon eller vesentlig endring» er det kun de relevante kravene i byggteknisk forskrift
som ma falges i prosjekteringen og utfagrelsen.

Konklusjon: Endringene pa bygget utgjer ikke en «<hovedombygging» etter pbl. § 20-1 bokstav n).
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4.3  Kort om kommunens praksis

| samtale med tre ansatte i administrasjonen den 23.01.2025 ble blant annet kommunens praksis i
tilsvarende saker diskutert. Det ble stilt spgrsmal ved hvordan kommunen som bygningsmyndighet
vanligvis forholder seg til tiltak som bytte av taktekkingstype og andre arbeider pa eksisterende
driftsbygninger. | den forbindelse ble det bekreftet at det er vanlig praksis at kommunen ikke krever
sgknad for det som fremstar som alminnelig vedlikehold av driftsbygninger, som skifte av kledning,
taktekking og de arbeidene som er utfart pa den aktuelle laven. Etter hva vi fikk opplyst er bytte fra
skifertak til stdlpannetak samt andre fasadeendringer gjort pa flere laver i kommunen uten at dette er
omsgkt, og saledes finnes ikke eksempler pé tilsvarende sgknader i arkivet.

Etter var vurdering vil det i flere saker blant annet veere ngdvendig & innhente mer informasjon om
omfanget og utstrekningen av vedlikehold- og reparasjonsarbeider far en kan konkludere om det er
sgknadspliktig eller ikke.

4.4  @vrig regelverk

4.4.1 Forskrift om lagring og bruk av gjgdsel mv.

| e-post av 18.11.2024 har nabo v/ advokat Lars Selmer Alsaker stilt spgrsmal til byggesak om
gjadselkjeller er behandlet etter forskrift om organisk gjgdsel 8§ 18-21. For ordens skyld nevnes at
forskriften Alsaker viste til i e-posten nylig ble opphevet og erstattet. Kravene i tidligere gjeldende forskrift
om at hhv. gjgdsellager og siloanlegg skal godkjennes av kommunen fgr de blir tatt i bruk, ble ikke
viderefart.

Hvilke krav som gjelder for oppsamling og lagring av organiske gjadselvarer gar na frem av forskrift om
lagring og bruk av gjgdsel mv.[t kapittel 2. Forskriften tredde i kraft den 01.02.2025. Det fglger av § 7
fierde ledd at «Ved oppfaring, utvidelse eller utbedring av gjgdsellager som er sgknadspliktig etter plan-
og bygningsloven, skal det foreligge samsvarserkleering om oppfyllelse av krav etter denne forskriften og
etter byggteknisk forskrift gitt i medhold av plan- og bygningsloven.»

I henhold til § 30 i forskriften er det kommunen som farer tilsyn og som kan fatte ngdvendige enkeltvedtak
for & oppna etterlevelse av bestemmelser gitt i eller i medhold av forskriften. | Kvinnherad kommune er
det Landbrukskontoret som har fatt delegert tilsynsmyndighet etter forskriften. Med bakgrunn i de
undersgkelsene som har blitt gjort av l1&ven har vi ikke grunnlag for & mistenke at det foreligger forhold i
strid med forskriften. For ordens skyld vil vi likevel oppfordre Landbrukskontoret til & se pa saken og
eventuelt falge den videre.

4.4.2 Jordlova

Etter 8 9 er det forbud mot & omdisponere dyrket jord til formal som ikke tar sikte pa jordbruksproduksjon.
Forbudet mot omdisponering gjelder alle tiltak som ikke omfattes av begrepet «jordbruksproduksjon.
Dersom det skal oppfares et driftsbygg eller tilbygg til eksisterende driftsbygg, og dette skal brukes i
jordbruksvirksomhet, kan det oppfares uten omdisponeringstillatelse. Det samme gjelder andre tiltak
som faller inn under kategorien «jordbruksproduksjon», for eksempel driftsveier og gardsveier. | vart
tilfelle er det derfor ikke behov for tillatelse etter Jordlovas bestemmelser.

W FOR-2025-01-29-116
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5  Avslutning

Konklusjonene ovenfor viser at det etter var vurdering har blitt etablert flere tiltak pa eksisterende lave pa
gnr. 129 bnr. 4 som er sgknadspliktige.

Som det fremgar av saken har departementet, Statsforvalteren og Bergen kommune kommet til at
Kvinnherad kommune ved bruk av pbl. § 32-1 annet ledd, har besluttet & avsta fra a forfglge de tiltakene
som er utfgrt pa den opprinnelige laven. Deres holdning har derfor vaert at tiltakene ma anses som avklart
etter plan- og bygningsloven. Basert pa denne gjennomgangen er Sweco imidlertid kommet til et annet
resultat. Vi kan ikke finne det dokumentert at kommunen har tatt et bevisst valg om a avsta fra & forfglge
tiltakene som overtredelser «av mindre betydning». Derimot har kommunen, i den grad den var kjent med
omfanget av rehabiliteringen/ vedlikeholdet, ansett disse for & vaere normalt vedlikehold og séledes ikke
sgknadspliktig.

Det er imidlertid viktig & understreke Sweco ikke kan se at tiltakshaver bevisst har unnlatt & omsgke
tiltakene pa den opprinnelige laven, men har etter alt & demme forholdt seg lojale til
bygningsmyndigheten. Det er da ogsa viktig & papeke at kommunens vurdering av hva som er
seknadspliktig og ikke i forbindelse med rehabilitering normalt vil basere seg pa den informasjonen som
er tilgjengelig.

Vare vurderinger og konklusjoner i saken, baserer seg som kjent pa den kunnskapen vi har til saken nar
det meste av arbeidet pa den aktuelle laven er ferdigstilt.

5.1  Velen videre — kommunens handlingsrom

Med bakgrunn i konklusjonene i kapittel 4, og det faktum at kommunen ikke har valgt & avsta fra &
forfglge tiltakene som ulovligheter tidligere, har kommunen etter vart syn fglgende tre alternativer for
handteringen av saken videre:

1. Gitiltakshaver anledning til & reversere eller omsgke et eller flere tiltak pa vanlig mate
« Ordineer sgknad som kan forestas av tiltakshaver, jf. pbl. 8 20-4 bokstav b
« Nabovarsling, jf. pbl. § 21-3
2. Unnta et eller flere tiltak fra sgknadsplikt etter pbl. § 20-5 farste ledd bokstav g
«  Vurdere tiltak som «mindre tiltak som kommunen finner grunn til & frita fra
sgknadsplikten»
3. Vurdere om et eller flere tiltak er «overtredelse av mindre betydning» som det kan avstas fra &
forfalge videre, jf. pbl. § 32-1

Var anbefaling i denne konkrete saken er at kommunen unntar videre oppfelging av fasadeendringene,
hva gjelder kledning, tak og nytt vindu ved bruk av pbl. § 32-1. Dette blant annet p& grunn av kommunens
langvarige praksis om & ikke kreve sgknad for tilsvarende fasadeendringer pa driftsbygninger. Videre er
det relevant & se hen til departementet, Statsforvalteren og Bergen kommune sin tidligere oppfatning om
at dette allerede har veert gjort, samt innrettelseshensyn. Slik vi ser det har alle parter innrettet seg pa en
slik mate at det vil fremsta urimelig & kreve sgknad for denne konkrete fasadeendringen.

Nar det gjelder de innvendige arbeidene, anbefaler vi at disse behandles gjennom en byggesgknad da
disse gjelder konstruktive deler av byggverket. Sgknaden kan forestas av tiltakshaver selv og trenger ikke
& nabovarsles.
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06.03.2025

RIB. Notat etter befaring 09.01.2025 Opprte v il Holst Sk

Revisjon A. 03.02.2025.
Revisjon B. 07.03.2025.

1  Innledning

Sweco Norge er engasjert av Kvinnherad kommune til & utfgre en
uavhengig gjennomgang av saker tilknyttet byggetiltak pa lave pa
eiendom 129/4 i Kvinnherad kommune.

Gjennomgangen skal vurdere formelle og bygningsfaglige sider ved
saken.

Denne rapporten omhandler det bygningsfaglige.

Rapporten er med grunnlag i befaring pa stedet torsdag 9. januar 2025.
Samtlige foto, med unntak av figur 41, ble tatt pa nevnte befaring.

Til stede pa befaring var falgende personer:
Fra byggherre:

e Marita Kjeerland. Eier

e Leif Joachim Kaldestad. Eier

e Tor Jarle Kjeerland. Tidligere eier
Fra Kvinnherad kommune:

e Thea Vaage. Varaordfgrer

Fra Sweco Norge:

e Wilhelm Holst Skar. Fagekspert Byggesak
e Marita Helen Lie. Juridisk radgiver
e Halfdan Briuigger Bjanesgy. Senioringenigr Bygg
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2 Eksisterende bygg

Eksisterende driftsbygning (laven) er oppgitt & vaere bygd i 1880

Eigedomen har 48 dekar dyrka jord og 250 dekar utmark. Vaningshuset er 86 m2 og bygd i
1908 og restaurert seinare. Driftsbygninga er omlag 138 m2 bygd i 1880. Vedskulet er 25 m2.
Buskapen pa bruket har vore 46 vinterfora sau, nokre geiter og ungdyr. Sauene métte slaktast i
1996 grunna meedi. Det er no sett inn nokre sau efter saneringa.

Figur 1 Utklipp fra Mgtebok av dato 09/10/2003 Saknummer 12249700029KVA

Driftsbygningen ble oppfart som «enhetslave» som var vanlig formen i
Norge i siste del av 1800-tallet. Typisk for enhetslaven er lavebrua som
gjorde det mulig & frakte hgy til @vre del av bygningen, mens rom for
husdyrene er i fgrste etasje over gjgdselkjelleren

2.1  Beskrivelse av driftsbygning

Oppfart som grindverksbygg. Baerekonstruksjonens oppbygging av 6
staver (stolper) ved begge langvegger. Stavene med opplegg pa
beerende grasteinsmur. Stavene er knytt sammen med stavleie og
slinder. Utenpa stavene var ytterkledning innfestet.

Se pkt. 2.2 nar det gjelder grindverksbygg og dens oppbygging

2.1.1 Registrering pa befaring

Alle staver, stavleier, sneband (skraband) og beter (slindere) er intakt.
Opprinnelige trenagler for & feste sammen de ulike deler i grindbygget er
intakt.

Ny kledning er innfestet til eksisterende stavleier i grindverket

2.2  Grindbygg

Byggeteknikk basert pa grinder satt etter hverandre pa tvers av byggets
lengderetning og bundet sammen pa langs av bygget. Det er en gammel
byggeteknikk i Norge seerlig brukt i uthus pa Vestlandet. Vekten bzeres
av staver (stolper) som hviler pa fundament av stein. | grindverk star
som oftest stavene (stolpene) fritt og hver for seg pa fundamentet.
Typisk for grindbygg er at avstivningen skjer i gvre del av
konstruksjonen.

En grind bestar av to staver som knyttes sammen med en bete
(tverrbjelke) og to eller to par snedband (skraband).

Merk at navn pa de enkelte deler av et grindverk kan varierer en del, se
figurer 1, 2 og 3. Selve grindverket kan veere reisverket uten sperrer.
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Stav 4/ Skrébénd
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Figur 1 Skisse av komponenter i grindverk ~ Figur 2 Skisse av komponenter i grindverk

Figur 3 Skisse av komponenter i grindbygg

2.3 Registrert pa befaring for grindverk
Alle staver, stavleier, sneband (skraband) og beter (slindere) er intakt.

Opprinnelige trenagler for & feste sammen de ulike deler i grindbygget er
intakt.

Det ble totalt registrert 6 grinder fordelt i hele byggets lengde. Avstand
mellom grinder malt til ca. 3600mm.
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Foto fra befaring 09.01.2025

Figur 4 Foto viser stav, stavleie, bete og
skradband

Figur 7 Foto viser staver, stavleie, beter og
skraband

Figur 6 Foto viser stav, stavleie, bete og
skrdband
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3 Utfart arbeid pa eksisterende bygg

Byggetekniske arbeider utfart i/pa eksisterende driftsbygning fra 1870

Nye limtredragere

Etablering av nytt lavegulv

Nye taksperrer

Erstattet skifertak med stalplatetak

Gulv pa grunn

Betongvegger pa innside av grasteinsmur.
Forbrett og husdyrgulv

Byttet kledning alle fasader

Utskifting av porter, vinduer og dgrer
Innsetting av nytt vindu

3.1  Nye limtrebjelker

Det er etablert limtrebjelker pa tvers av bygget under etasjeskille mellom
plan 2 og loft, som forsterkning av nytt plankegulv. Limtrebjelker har
opplegg pa nye sgyler av trekonstruksjon, som star pa eksisterende
grasteinsmur.

3.1.1 Registrert pa befaring

Det er ikke utfgrt endring i det eksisterende grindverk, men lagt inn
limtrebjelker som ekstra baering for nyetablert plankegulv over plan 2.

Det er montert 9 stk. limtrebjelker fordelt langs hele byggets lengde pa
ca. 18 meter. For limtrebjelker er det montert nye sgyler av tre-
konstruksjoner ved begge ender av nye limtrebjelker. Sgyler har opplegg
pa eksisterende grasteinsmur, samt at de noen steder star delvis pa
nyetablert betongvegg.
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Figur 9 Foto viser to limtrebjelker med sgyler,

Figur 8 Foto viser to limtrebjelker med sgyler, ;
plassert mellom to grinder

en bjelke pa hver side av eksisterende grind

: “k :
—~ P - ;
Figur 10 Foto viser limtrebjelke og sgyle i Figur 11 Foto viser limtrebjelker og sayler i
fasade mot nordvest fasade mot nordvest

3.2  Etablering av nytt lavegulv

Det er etablert nytt lavegulv. Gulvet far beering pa eksisterende
tverrbjelker (slindere) og nye limtrebjelker med eget sgyleopplegg.

3.2.1 Registrert pa befaring

Det ble registrert plankegulv som nytt lavegulv over plan 2. Det nye
gulvet er etablert som etasjeskiller i hele arealer over plan 2.
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Baerende elementer for gulv er eksisterende beter fra grindverket og 06.03.2025
nyetablerte limtrebjelker. Limtrebjelker beeres av egne nye sgyler av

trekonstruksjon. Totalt antall beerebjelker inkludert eksisterende er 15

stk., dette 6 eksisterende tverrbjelker (beter) og 9 nye limtrebjelker.

Utvendig tilkomst til lave er ikke dimensjonert for & benyttes av traktor
benyttet pa stedet, dette bade med hensyn til baereevne og starrelse, og
benyttes heller ikke til dette formal.

I tillegg er nytt gulv etablert pa et nivad som er hgyere enn tidligere
lavebru. Det er etablert enkel tretrapp for tilkomst til nytt plan, ref. figur
35. Det er av denne grunn fysisk umulig med kjgring inn pa nytt
lavegulv.

Figur 12 Foto viser nytt lavegulv sett fra Figur 13 Foto viser nyetablert etasje plan 3
undersiden/plan 2

3.3  Nye taksperrer som erstatning for gamle tak-
sperrer

Det er av eiere oppgitt at eksisterende taksperre er skiftet ut med nye
grunnet rateskader. Grunnet fuktinntrenging via hull til trenagler for inn-
festing av taktekking av skiferstein var eksisterende sperr utsatt for
omfattende rateskade. Av hensyn til takkonstruksjonens bzereevne ble
det besluttet & erstatte eksisterende taksperrer med nye.

3.3.1 Registrert pa befaring

Samtlige gamle/originale sperr er fjernet og erstattet med nye sperr. Nye
sperr er montert med en senteravstand pa 800mm. Sperr har opplegg
pa eksisterende stavleier, med et mellomlegg av bunnsviller. Nye
taksperrer er forankret i eksisterende grindverkskonstruksjon.

Det er montert hanebjelker mellom sperr. Sutak er etablert av plank,
som underlag for ny taktekking med stalplater.
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Figur 14 Foto viser nye taksperrer, sutak og Figur 15 Foto viser opplegg for nye taksperrer
hanebjelke

3.4  Erstattet skifertak med stalplatetak

Opprinnelig taktekking av skiferstein er erstattet med stalplatetak med
sort farge

3.4.1 Registrert pa befaring

Det ble pa befaring registrert taktekking av sort stalplatetak

Det er av eiere oppgitt at skifertak er fijernet grunnet slitasje av
innfestingshull, og dermed fare for nedfall av skiferstein.

Sweco har ikke foretatt en vurdering av tilstanden til skiferstein, sa
ukjent tilstand pa denne, men rimelig a tro at en del var i darlig stand
forutsatt at de var fra opprinnelig byggear

3.5 Gulv pagrunn
Det kommer frem av tegninger at det er stgpt nytt betonggulv mot grunn.

Det er et miljgkrav at lager for flytende gjgdselvare skal ha tette
konstruksjoner i gulv og vegger, ref. «Forskrift om gjedselvarer mv. av
organisk opphav» kap. 6, §19.

3.5.1 Registrert pa befaring

Det var ikke mulig & utfare noe registrering pa stedet av nytt gulv pa
grunn, dette da gjedselkjeller var oppfylt ved befaringstidspunkt — ref.
figur 22 og 23.

Eiere av driftsbygning kunne bekrefte at nytt betonggulv pa grunn er
etablert.

Dokumentreferanse RIB notat etter befaring.Rev. A.03.02.25 8/22



3.6  Betongvegger pa innside av grasteinsmur

Det er av tiltakshaver oppgitt at det er stapt innvendig betongvegg pa
innside av grasteinsmur for & hindre lekkasje av blautgjadsel.

Det er et miljgkrav at lager for flytende gjgdselvare skal ha tette
konstruksjoner i gulv og vegger, ref. «Forskrift om gjedselvarer mv. av
organisk opphav» kap. 6, §19.

Betongvegger fungerer ogsa som baerende element/opplegg for
husdyrgulv (strekkmetall og spaltegulv). Neermere om dette under pkt.
3.7

3.6.1 Registrert pa befaring

Ved befaring var det ikke mulig med innvendig tilkomst til de omtalte
betongvegger, dette grunnet oppfylling av blautgjedsel i gjgdselkjeller.

Deler av betongveggene er synlig fra utsiden, ref. figurer 16 og 17.

Det ble av utfgrende for betongarbeidet oppgitt at de armerte
betongvegger er stapt med varierende tykkelse da de ble stapt mot
eksisterende grasteinsmur, som har ujevn overflate.
Gjennomshnittstykkelse betongvegger er oppgitt til & vaere ca. 250mm.

Tykkelse betongvegg ble kontrollmalt ved et sted, dette ved hull i
betongvegg i fasade mot vest, se figur 17. Denne malt til tykkere enn
250mm

Det er for mindre omrade etablert gjiennomgaende betongvegg, dette i
overgang mellom gammelt og nytt bygg, samt i fasade mot vest hvor
eksisterende apning er stgpt igjen. Det er lagt inn sirkulaere apninger for
rargjennomfaringer for omrgrer og uttransport av gjgdsel, ref. Figur 17.

et o

Figur 16 Gjennomgéende betongvegg i Figur 17 Foto viser gjenstgpt apning i fasade
overgang mellom eksisterende og nytt tilbygg mot vest

Oppfering av betongvegger oppgitt & vaere utfart av fagfolk, dette
betongarbeidere og forskalingssnekkere.
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3.7  Forbrett og husdyrgulv
Eksisterende husdyrgulv i plan 2 er erstattet med nytt forbrett/husdyrgulv

3.7.1 Registrert pa befaring

Det ble registrert forbrett av stedstgpt betong langs hele byggets lengde.
| tillegg bestar dekke over plan 1 (gjgdselkjeller) av strekkmetall, samt
spaltegulv for storfe av betong. Spaltegulv er av prefabrikkert betong.

a W i B i E v —_ mj - /e

Figur 18 Foto viser nytt forbrett av betong Figur 19 Foto viser nytt forbrett av betong

N i < =y

¢ 7 A “I’
Figur 20 Foto viser gulv av
strekkmetall

Forbrettet er utfgrt med en tykkelse pa 160mm, bredde pa 1200mm, og
er oppfart langs hele byggets lengde pa ca. 18 meter. Forbrettet beeres
av to langsgaende betongbjelker som har opplegg pa betongsayler og
betongvegger i hver ende av eksisterende bygg.
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Forbrett er stgpt monolittisk som bjelke-/dekkekonstruksjon hvor bjelker 06.03.2025
har hylleform for opplegg av husdyrgulv. Bjelkens hgyde er 800mm fra
overkant dekke til underkant bjelke.

Figur 22 Foto viser tykkelse forbrett av betong ~ Figur 23 Foto viser hgyde fra ok dekke til
underkant bjelke

3.8 Ny kledning alle fasader
Vil eventuelt veere & anse som reparasjons-/vedlikeholdsarbeid da dette
oppgis a veere utfart grunnet rateskader.

3.8.1 Registrert pa befaring

Gammel kledning er fijernet og erstattet med ny kledning. Med unntak av
gvre del av fasade mot vest er ny kledning etablert liggende.

| fasade mot vest (gavlvegg) er det satt opp nytt stenderverk som
underlag for asfaltplater, utlekting og ny kledning.

| fasade mot nordgst er asfaltplater, utlekting og ny kledning innfestet i
eksisterende grindverksstolper. Kledning er etablert i fasadens nederste
halvdel.

| fasade mot sgrgst er asfaltplater, utlekting og ny kledning innfestet i
eksisterende grindverksstolper

Dokumentreferanse RIB notat etter befaring.Rev. A.03.02.25 11/22



SWECO ﬁ

06.03.2025

15

Figur 24 Foto viser fasader mot vest og sgrgst

Figur 25 Foto viser overgang
eksisterende/tilbygg mot sgrgst

3.9 Porter, vinduer og darer
Det er etablert nytt vindu i fasade mot vest, ref. figurer 24 og 30

Eksisterende lavedgar er erstattet med ny automatisk port, ref. figur 34
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Figur 26 Del av eksisterende grindverk
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Figur 27 Eksisterende grindverk, nye limtrebjelker, nytt gulv over plan 2
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06.03.2025
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Figur 28 Nytt gulv i

plan 3, nye taksperrer og hanebjelker

Figur 29 Nye taksperrer og sutak av plank
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Figur 30 Nytt vindu i fasade mot vest

Figur 31 Fra nytt tilbygg mot eksisterende bygg, i plan 2
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06.03.2025

8

Figur 32 Fra nytt tilbygg, luke i tak til plan 3 eksisterende bygg

Figur 33 Gjenstapt apning i fasade mot vest

Dokumentreferanse RIB notat etter befaring.Rev. A.03.02.25 16/22



SWECO ﬁ

06.03.2025

Figur 34 Ny port ved lavebru

Figur 35 Trappeadkomst fra l&vebru til ny etasjeskiller over plan 2
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Figur 36 Fasade mot sgrgst
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4  Grindbyggets statiske system

Byggets opprinnelig statiske system

Grindbygget bestar av en enkel baerende konstruksjon og regnes som
statisk ubestemt. Konstruksjonen bestar av seks grinder etter hverandre
pa tvers av husets lengderetning. Grindene er satt sammen av staver og
tverrbjelker som holder stavene pa plass.

For a gi stabilitet i grinden er skraband/sneband festet i hver endre av
tverrbjelken. Tverrbjelken, ogsa kalt bete, er videre festet til taksperrene
i overliggende takkonstruksjon. Knutepunktet mellom taksperre, stav og
bete er utformet slik at delene lases sammen ved hjelp av spiker eller
nagler. | dette tilfelle trenagler.

Naturlaster
Naturlaster som vind og sng er tilsvarende som fgr ombygg/tilbygg.

Taklast
Opprinnelig taktekking med skiferstein er skiftet ut med stalplatetak.
o Egenvekt bruddskifer som taktekking: 1,50-2,00 kN/m2

e Egenvekt korrugert stalplater som taktekking: 0,04-0,13 kN/m2
Dette gir en reduksjon i egenlast taktekking pa ca. 1,4-1,8 kN/m2.

Lasti plan 3

Det etablert et etasjeskille av plankegulv over plan 2, dette brukt som
lager av lettere utstyr og materialer. Plankegulvet far baering pa
eksisterende beter og nyetablerte limtrebjelker. Det er totalt 6 beter og 9
limtrebjelker fordelt pa byggets totale lengde pa ca. 18 meter.

Etablering av ny etasjeskiller pafarer bygget en ekstra last, dette
avhengig av plan 3 benyttes til. P4 befaring ble det registrert lagring av
lettere materialer og utstyr som vil gi ekstra last, men sannsynligvis ikke
en belastning som overstiger reduksjon i taklast.

Last i plan 2

Eksisterende husdyrgulv over plan 1 er skiftet ut med nytt forbrett og
husdyrgulv. Forbrettkonstruksjon har noe stgrre egenvekt enn tidligere
gulv, men siden dette har eget beeresystem av betongsgyler og bjelker
pafarer det ikke eksisterende bygg ekstra last.

MERK at det av Sweco ikke er foretatt noen statiske beregninger eller
kapasitetskontroller av nyetablerte konstruksjoner eller den totale
bygningsmassens globale stivhet. | denne rapporten er det opplyst om
hva som ble registrert pa stedet torsdag 09.01.2025.
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5

Godkjente tegninger fra 2020

Det foreligger godkjente byggemeldingstegninger fra 2020. Utklipp fra disse
vises under. Tegninger viser planer og fasader for eksisterende bygg og nytt
tilbygg. Utvendig kaldtlager er forelgpig ikke oppfart.
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Figur 38 Plan 2
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Figur 40 Fasade mot vest
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06.03.2025

Figur 41 Foto av opprinnelig lavebygg, av ukjent dato. Foto viser fasader mot vest og nordgst
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| gesaken

Fremleggelse av endelig rapport

Wilhelm Holst Skar, Halfdan Brugger Bjanesgy og Marita Helen Lie
Kvinnherad, 20. mars 2025
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Vart oppdrag

* Enuavhengig, faglig vurdering som
kommunen kan legge til grunn for
videre arbeid med saken

» Det kan arbeides fritt med alle sider
av saken som anses relevant

« Rad om videre behandling
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Fremgangsmate

« Gjennomgang av saksdokumenter

» Dialog med partene, herunder grunneier og nabo
« Undersakelse av lave og tilbygg

« Mate med byggesaksbehandlere
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129/

Nytt vaningshus, bnr. 4

Lave fra 1880-arene, bnr. 4

Ny Iéve, bnr. 1
>
;_ Opprinnelig véﬁinghus, bnr. 1

Flyfoto 1963
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Byggteknisk rapport

« Kartlegging av gjennomfarte tiltak i
januar 2025

» Byggteknisk rapport som vedlegg til
hovedrapport




Vurderingen av sgknadsplikt

« Plan- og bygningsloven kapittel 20
o Tilbygget sgknadspliktig etter bokstav a
o Rehabilitering seknadspliktig hvis «vesentlig»
endring/reparasjon etter bokstav b
« Grensen mellom alminnelig og vesentlig reparasjon
og vedlikehold
o Formalet ved & skille mellom alminnelig og
vesentlig reparasjon/vedlikehold

SWECO ﬁ

§ 20-1. Tiltak som omfattes av byggesaksbestemmelsene

Folgende tiltak omfattes av byggesaksbestemmelsene | denne lov:

a.

oppfering, tilbygging, pabyagging, underbygging eller plassering av bygning, konstruksjon
eller anlegg

. vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av filtak som nevnt under bokstav a
. fasadeendring

. varig eller tidsbestemt bruksendring, vesentlig utvidelse eller vesentlig endring av

tidligere drift av tiltak som nevnt under bokstav a

. riving av tiltak som nevnt i bokstav a

_ oppfering, endring eller reparasjon av bygningstekniske installasjoner
. oppdeling eller sammenfeyning av bruksenheter i boliger

. oppfering av innhegning mot veg

. plassering av skilt- og reklameinnretninger

. plassering av midlertidige bygninger, konstruksjoner eller anlegg

. vesentlig terrenginngrep

_ anlegg av veg, parkeringsplass og landingsplass

. opprettelse av ny grunneiendom, ny anleggseiendom eller nytt jordsameie, eller

opprettelse av ny festegrunn for bortfeste som kan gjelde i mer enn 10 ar, eller
arealoverfering, jf. matrikkellova

. hovedombygging.



SWECO ﬁ

Hva er omsgkt og hva er godkjent?

 Tilbygg til lave

» Restaurering av eksisterende lave
o |seknad fra 2012 er det ikke spesifisert hva som inngar i «restaurering»
o Tiltakshaver har supplert med ytterligere informasjon i ettertid
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1. Nye taksperrer
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2. Nye limtredragere og nytt gulv i loftsetasje
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3. Betonggulv- og vegger pa innside av
grasteinsmur (gjedselkjeller)

4. Nytt husdyrgulv og forbrett 1 hovedetasje
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5. Fasadeendringer, herunder ny taktekking
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Vurderingen av sgknadsplikt - konklusjoner

Nye taksperrer - sgknadspliktig

Nye limtredragere og nytt gulv i loftsetasje - sgknadspliktig

Betonggulv- og vegger pa innside av grasteinsmur (gjedselkjeller) — sgknadspliktig
Nytt gulv og forbrett i hovedetasje - ssknadspliktig

Fasadeendringer, herunder ogsa ny taktekking - seknadspliktig

aklh NP
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Ma de utfarte tiltakene samlet sett regnes som en
«hovedombygging» etter pbl. § 20-1 bokstav n)?
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Kommunens saksbehandling

« Sak 2012/13 — tilbygg og restaurering av eksisterende lave
« Sak 2018/1583 — tilbygg
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Veien videre — kommunens handlingsrom

1. Gitiltakshaver anledning til & reversere eller omsake tiltakene pa vanlig mate
« Ordineer seknad som kan forestés av tiltakshaver, jf. pbl. § 20-4 bokstav b
« Nabovarsling, jf. pbl. § 21-3

2. Unntaen eller flere tiltak fra seknadsplikt etter pbl. § 20-5 farste ledd bokstav g
« Vurdere om tiltak(ene) er «mindre tiltak som kommunen finner grunn til a frita fra sgknadsplikten»

3. Vurdere om det foreligger «mindre» ulovligheter som det kan avstas fra a forfalge videre, jf. pbl. § 32-1
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Rettslig utgangspunkt

Plan- og bygningsloven § 21-4:

«Ndr seknaden er fullstendig, skal kommunen [...] gi tillatelse dersom tiltaket ikke er i strid
med bestemmelser gitti eller i medhold av denne loven»
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Var anbefaling i Loesaken

1. Seknad om innvendige arbeider hva gjelder beerende konstruksjoner, jf. pbl. § 20-1

2. Unnta fasadeendringer som «mindre» ulovligheter som det kan avstas fra a forfalge videre, jf. pbl. § 32-1
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Sparsmal?
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Heil
Viser til dagens gjennomgang av lgesaken for kommunestyret.

Vedlagt felger som avtalt:
¢ Hovedrapport

¢ Byggteknisk rapport (vedlegg til hovedrapport)
¢ Presentasjon fremvist for kommunestyret

Som avtalt tar vi et mate i neste uke.

Med vennlig hilsen

Wilhelm Holst Skar
Fagekspert Byggesak, Byggesak og eiendomsradgivning

Sweco Norge AS | Bergen
Mobil 92088875
wilhelm.skar@sweco.no
WWW.SWEeC0.No
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LinkedIn | Instagram | Facebook
Organisasjonsnr. 967032271 | Hovedkontor: Oslo

For mer informasjon om hvordan Sweco handterer dine personlige data, vennligst les her
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