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BYGGESAK - STORTREHAUGVEIEN 34 - GBNR 154/87 - ENDRET PLASSERING
AV NY BOLIG - DISPENSASJON FRA REGULERINGSPLAN

Sakens bakgrunn og innhold:

Rissa kommune v/hovedutvalg for landbruk, teknisk og miljg (HLTM) fattet
22.10.2015 vedtak om dispensasjon fra reguleringsplanen og bruksendring fra
fritidseiendom til boligeiendom pa gbnr. 154/87. 11.11.2015 mottok Rissa kommune
sgknad om oppfaring av bolig. Denne ble tillatt. Underveis viste det seg at tiltaket ble
plassert feil i forhold til kartet vedlagt sgknaden, og kommunen ba ansvarlig seker
om & sende inn sgknad om endring vedr plassering av bygg. Endringssgknaden ble
vedtatt godkjent, men opphevet av Fylkesmannen grunnet at bygget ikke var
dispensasjonsvurdert i forhold til at fritidsformalet fortsatt gjorde seg gjeldene i
reguleringsplanen.

| sgknad datert 20. juni 2016 sgker tiltakshaver om dispensasjon fra
reguleringsplanen. Begrunnelsen er oppagitt til:



Det sgkes om dispensasjonen fra fglgende bestemmelse/forskrift, for:
Reguleringsplan 1for ded av %'ft(ébuj ISY/3, 14 Areset. RSiIB% .

Tomtzt er cgubelt or fitidstolig. DEt Sgkes om clispensasin
for 4 peyric tutaket & boligformas.

Begrunnelse for & sgke dispensasjon er (angi evt. fordeler/ulemper dispensasjonen medfarer):
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HLTM behandlet denne sgknaden om dispensasjon fra fritidsformalet pa nytt i sak
95/16 den 29. august 2016. Det kom klage pa dette vedtaket, og klagen ble
behandlet av HLTM i mgte den 4. november 2016, sak 128/16. Klagen ble behandlet
pa nytt av HLTM den 10. november, sak 146/16. Da ble HLTM’s vedtak i sak 128/16
opphevet, klagen ble ikke imgtekommet og saken ble sendt til Fylkesmannen for
avgjorelse.

Rissa kommune mottok Fylkesmannens vedtak i denne siste klagesaken den 10.
april 2017: «Fylkesmannen har kommet til at kommunens avgjarelse (dispensasjon)
er mangelfull og ma oppheves. Saken sendes tilbake til Rissa kommune for ny
behandling». «Etter a ha gjennomgatt vedtaket og klagebehandlingen er
Fylkesmannens konklusjon at kommunens begrunnelse er mangelfull. Kommunen
har i vedtaket ikke vist til vilkarene i § 19—2 eller til hvilke bestemmelse i
reguleringsplanen det skal dispenseres fra. Det er heller ikke klart konkludert med at
vilkarene i § 19—2 annet ledd er oppfylt. Slike mangler ved begrunnelsen etterlater
et inntrykk av at kommunen ikke fullt ut har vurdert hvorvidt vilkarene er oppfylt».

Vurdering:

Fylkesmannen mener at kommunen ikke har behandlet dispensasjonssgknaden
tilstrekkelig. Slik Rissa kommune oppfatter saken, sgkes det om dispensasjon fra
reguleringsplanens formal (som er fritidsbolig) for & kunne oppfare bolig pa
eiendommen i stedet. | tillegg stilles det spgrsmal om omsgkt mgneretning ma
dispensasjonsbehandles.

Den omsgkte boligen er, slik Rissa kommune vurderer det, i trad med
reguleringsplanens bestemmelser som gjelder hayde og utnytting, samt at bade
opprinnelig og endret plassering av bygningen er innenfor byggegrensene som
gjelder for tomta (det er ikke regulert byggegrenser i planen, sa det er plan- og
bygningslovens bestemmelser om 4 meter som gjelder).
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Figur 1. Utsnitt av situasjonsplan vedlagt seknad om endret plassering.

Rissa kommune har etter bruksendringsvedtaket gatt ut fra at en bolig bgr kunne
godkjennes dersom denne innretter seg etter planen for gvrig og ellers de krav som
gjelder for bolig. Rissa kommune mener dette er tilfelle i bade opprinnelig sgknad og i
endringssgknaden med unntak av mgneretning og det at byggesgknaden gjelder
bolig (avviker fra reguleringsformalet). Under behandling av dispensasjon for
bruksendringen hadde vi ikke tegninger av boligen og heller ikke innplasseringen.
Nar sa disse opplysningene kommer i neste sgknad, har vi vurdert valgte lgsning ut
fra gjeldende krav for bolig. Kommunen har oppfattet at forrige vedtak ble opphevet
pa grunn av at dispensasjonssgknad og dispensasjonsbehandling av selve det
fysiske tiltaket manglet og at Fylkesmannen ikke har tatt stilling til hvorvidt tiltaket kan
eller bagr godkjennes.

Man gar ut fra at noe av intensjonen med hyttefeltet er at alle skal ha utsikt ut over
fiorden. Terrenget har en topografi som gjer dette mulig for alle hyttene i feltet. Men
de fagrste som bygger i et felt kan ikke regne med egen rett til ubergrt utsikt i stgrre
sektorer enn andre tomter i feltet. Nivaet pa omsgkte tomt var ogsa allerede gitt far
sgknaden kom inn til kommunen. Stikkledningene var lagt og tomta nesten ferdig
planert. Det var ikke pa noe tidspunkt aktuelt & legge om ledningene, da tomta var
kjapt slik.

Kommunen hadde ogsa gjerne sett at begrunnelsen i dispensasjonssgknaden hadde
veert mer utfyllende, men kommunen er fortsatt av den oppfatning at den er
begrunnet fra sgkers side og kravet til plan- og bygningsloven § 19-1 anses derfor
tilfredsstilt.



Vedr. mgneretning sa star det i bestemmelsen 8e. at mgneretningen regnes i
byggets lengderetning. Dette har ikke kommet klart frem i tidligere behandling.
Husets lengderetning falger de andre bygningene som er oppfart i bade @st og vest
for gbnr 154/87, og kommunen har vurdert at mgneretning for bygninger pa
gjeldende eiendom indirekte ble avgjort ifm godkjenning av mgneretning ved
byggesoknder pa 154/86 og 154/88. Se kartet i figuren under. Slik bygningen er
plassert pa 154/87 felger det samme mgneretning som pa nabobyggene. Rissa
kommune mener derfor at dette er vurdert, og at fordelene med a ha samme
mgneretning pa gbnr 154/87 som pa nabobygningene er starre enn a kreve at
mg@neretning som er angitt i planen falges.

Figur 2. Utsnitt fra Rissa kommunes webkart. Reguleringsplanen med angitt plassering og
mgneretning, samt plassering og mgneretning pa oppfarte bygninger vises. Gbnr 154/87 viser
plassering iht endringssgknad.

| forhold til punkt 8d i bestemmelse som sier at bygninger skal trekkes mest mulig
tilbake pa den enkelte tomt og plasseres lavest mulig i terrenget, har man gjort en
avveining i forhold til brukbarhet for en boligtomt og ulemper for nabo. Forholdet til
utsikt, som etter kommunens mening har veert det sentrale tema i klagen, har vi
allerede kommentert. Det har vi ogsa gjort i forhold til brukbarhet for en
boligeiendom. Dersom det ma gjares terrenginngrep for a tilfredsstille kravene i
TEK10, forutsettes dette selvsagt omsgkt dersom terrengarbeidene er av et sant
omfang at de er sgknadspliktige.

Oppsummering:



Slik Rissa kommune vurderer det, er den omsgkte boligen i trad med
reguleringsplanens bestemmelser nar det gjelder hayde og utnytting, samt at bade
opprinnelig og endret plassering av bygningen er innenfor byggegrensene som
gjelder for tomta (det er ikke regulert byggegrenser i planen, sa det er plan- og
bygningslovens bestemmelser om 4 meter som gjelder).

Videre vurderer Rissa kommune at fordelene er starre enn ulempene nar det gjelder
a tillate samme mgneretning pa gbnr 154/87 som pa naboeiendommene 154/86 og
154/88. Samme mgneretning gir et ryddig inntrykk av omradet, og kommunen har
vurdert dette som en sa stor fordel at det er riktig & avvike fra reguleringsplanen.

Nar det gjelder dispensasjon fra reguleringsformalet (fra fritidsbolig til bolig), sa har
kommunen vurdert dette tidligere. | denne saken tilla HLTM malet om fast bosetting
og befolkningsgkning starre vekt jf. kommuneplanens samfunnsdel enn & fastholde
reguleringsformalet. Kommunen mener denne vurderingen fortsatt gjelder, ogsa i
byggesaken.

Radmannens innstilling:

Rissa kommune v/Arealutvalget gir med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2
dispensasjon fra reguleringsplanen for del av Husby tillatelse til oppfaring av bolig pa
eiendommen gbnr. 154/87 som omsgkt iht til situasjonskart datert 10.08.2015
(endringssgknaden).

Begrunnelse for dispensasjon:

o Tiltaket anses a veere innenfor begrensningene i planen vedrgrende mgne- og
gesimshgyde, samt plassering innenfor byggegrensene. Bygningens
fottavtrykk, heyde og plassering endres ikke selv om det gjelder bolig
istedenfor fritidsbolig som planen angir.

e Omsgkt mgneretning er den samme som mgneretning pa naboeiendommene,
og kommunen mener samme mgneretning er en fordel. Det gir et ryddig
inntrykk, og kommunen mener denne fordelen er stgrre enn & kreve at angitt
meaneretning i reguleringsplanen overholdes i denne saken.

e Ulempen for nabo anses ikke a veere vesentlig da denne fortsatt har veldig
god utsikt ut over Stjgrnfjorden.

¢ Kommunen vektlegger méalet om befolkningsgkning og fast bosetting i
kommuneplanens samfunnsdel, og mener fordelene med dette overstiger
ulempene for naboer med bolig kontra fritidsbolig.

Saksprotokoll i Arealutvalget Rissa - 24.05.2017
Behandling:



Brev datert 23. mai 2017 fra adv. Per Wold ble delt ut far saken ble tatt opp il
behandling.

Tilleggsforslag fra arealutvalget:

- Reguleringsplanen omfatter bade boliger og fritidsboliger. Utvalget mener at
dispensasjon fra fritidsbolig til bolig dermed ikke avviker fra intensjonen i
planen.

- Omradet er tilrettelagt og utbygd med vei, vann og avlap, og er i sa mate
egnet til fast bosetting.

Endelig vedtak:

Radmannens innstilling med arealutvalgets tilleggsforslag ble enstemmig vedtatt.



