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@rland kommune - vedtak i klagesak - gnr82 bnr336 - klage byggesak

Fylkesmannen stadfester kommunens vedtak. Klagen blir dermed ikke tatt til folge. |

Det vises til kommunens oversendelse av 16.01.19.

Per Ulriksen AS har den 11.11.18 sgkt om dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan for oppfering
av bolig med pulttak pa gnr. 82 bnr. 336.

| mgte den 05.12.18 har Planutvalget, under sak nr. 18/58, innvilget sgknaden.

Vedtaket er paklaget av nabo Ole-Magnus og Beate Skaldebg ved brev av 27.12.18. Som grunnlag for
klagen er det i det vesentlige anfert at dispensasjon for pulttak vil medfare en uforholdsmessig stor,
hegy og dominerende takflate sammenlignet med et valm- eller saltak, og at dette forsterkes av
heyden tiltaket plasseres pa. Klager papeker videre at de har et opparbeidet uteomrade mot nord og
@st som vil ligge med direkte innsyn til og fra nabotomt. Klager mener videre at kostnader med
bortkjering av steinmasser ma vaere uvesentlig i forhold til en dispensasjonssegknad.

Klagen har vaert forelagt tiltakshaver Jorid og Ulf Arne Hammern, som har gitt uttalelse i brev av
03.01.19.

Planutvalget behandlet klagen i mgte den 16.01.19 og under sak nr. 19/3 har de holdt fast pa det
forste vedtaket i sak nr. 18/58. | samsvar med plan- og bygningsloven (pbl) 8 1-9 er saken deretter
oversendt fylkesmannen som klageinstans.

Nar det gjelder bakgrunnen for saken ellers vises det til saksdokumentene.

Fylkesmannens merknader:

Klagen er fremsatt innenfor lovbestemt klagefrist og vilkarene for & behandle dette som en klagesak
er oppfylt. Fylkesmannen kan etter dette prgve alle sider ved saken, og dersom klagen blir tatt til
folge kan vedtaket endres eller oppheves og sendes tilbake for ny behandling i kommunen.

E-postadresse: Postadresse: Besgksadresse: Telefon: 74 16 80 00
fmtlpost@fylkesmannen.no Postboks 2600 Strandveien 38, Steinkjer www.fylkesmannen.no/tl
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Tiltaket er planlagt utfert i et omrade som er omfattet av reguleringsplan for Ottersbo IlI, vedtatt
07.07.81. | planen er omradet avsatt til boligformal. | reguleringsbestemmelsene § 11 er det fastsatt
felgende for boligomradene: «Bygningene skal ha sal- eller valmtak, takvinkel 18° - 35°, | samme
gateflukt eller gruppe kan bygningsrédet kreve at bygningene skal ha samme takvinkel.»

Boligen er planlagt oppf@rt med pulttak, og dette vil vaere i strid med reguleringsbestemmelsene.
Tiltaket vil derfor kreve dispensasjon.

Med hjemmel i pbl. 8 19-2 kan kommunen gi dispensasjon fra regler gitt i eller i medhold av plan- og
bygningsloven. Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det er aktuelt &
dispensere fra eller hensynene bak lovens formalsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt. Dersom
slike hensyn ikke vil bli vesentlig tilsidesatt, ma det deretter foretas en samlet vurdering der
fordelene ved dispensasjonen ma vurderes opp mot ulempene. For at det skal kunne gis
dispensasjon ma fordelene vaere klart stgrre enn ulempene. Det vil normalt ikke vaere anledning til
gi dispensasjon nar hensynene bak bestemmelsen det sgkes dispensasjon fra fortsatt gjor seg
gjeldende med styrke.

Gjeldende reguleringsplan for omradet er gammel. Eksisterende boliger i omradet er i hovedsak
oppfert med saltak/valmtak, slik at den etablerte byggeskikken i omradet er i samsvar med denne
bestemmelsen. Dette tilsier at planbestemmelsen fortsatt har aktualitet selv om planen er av eldre
dato. Pa den annen side vil et pulttak som omsgkt ha likhetstrekk med de takformene som
reguleringsbestemmelsen dpner for, da det har to skra takflater. Videre ma det ses hen til at huset
vil ha en takvinkel pa 25 °, noe som er i samsvar med reguleringsplanens krav til takvinkel.
Fylkesmannen kan pa denne bakgrunn ikke se at en dispensasjon vil medfgre en vesentlig
tilsidesettelse av reguleringsbestemmelsene.

Det neste spgrsmalet blir da om fordelene ved en dispensasjon vil vaere klart sterre enn ulempene.

Klager har anfgrt at en dispensasjon vil medfare en dominerende takflate, noe som vil forsterkes av
hegydeplasseringen av huset.

Den omsgkte eiendommen ligger nord for klagers eiendom. Den starste takflaten vil vaere sgrvendt,
og dermed vendt mot klagers eiendom. Klager har i denne sammenheng papekt at de har
uteomrade mot nord og @st, som vil ha direkte innsyn til nabotomten. Huset er videre tenkt plassert
pa kote 41, noe som innebaerer at det vil bli liggende hgyere i terrenget enn klagers bolig.

Selv om den stgrste delen av takflaten vil vende mot klagers eiendom, kan det likevel ikke ses at
denne blir av en slik stgrrelse at den blir vesentlig mer dominerende enn om bygningen hadde veert
utformet med saltak.

Nar det gjelder boligens plassering i terrenget folger det av § 29-4 at kommunen skal godkjenne
byggverkets plassering, herunder hgydeplassering og byggverkets hgyde. Bestemmelsen forutsettes
praktisert slik at tiltakshavers gnske imgtekommes der ikke avgjgrende grunner taler imot dette.
Dette er en vurdering som ma gjeres i forbindelse med byggesaken. Det paklagede vedtaket
innebaerer kun en avgjerelse av dispensasjonsspersmalet. Kommunen har likevel gjort en vurdering
av hgydeplasseringen i sammenheng med dispensasjonen, og kommunen har vurdert at dette ikke
vil medfare slike vesentlige ulemper for nabo at det bar kreves en annen plassering av boligen.
Kommunen har for gvrig vist til at det vil kunne stilles vilkar i byggesaken om mark og matt takflate.
Fylkesmannen kan heller ikke se at boligens plassering i terrenget slik det er omsgkt vil medfere
merulemper av betydning i forhold til en dispensasjon fra takformen.
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Den omsgkte boligen vil bli liggende pa baksiden av klagers bolig, og selv om den omsgkte boligen
vil bli godt synlig fra denne delen av klagers eiendom kan fylkesmannen ikke se at dette vil medfgre
ulemper ut over det som ma vaere paregnelig i et boligomrade. Det samme gjelder i forhold til
klagers anfgrsel om innsyn til deres eiendom, da en dispensasjon for takform som omseakt ikke kan
sies a fere til sterre ulemper i form av innsyn. Ulempene for nabo ma derfor anses begrenset.

Kommunen har i denne saken vurdert det som akseptabelt at det kan bygges med en mer moderne
takform, men som likevel har likhetstrekk med saltaksformen. Kommunen har videre vurdert det slik
at bygget vil harmonere med omkringliggende bebyggelse.

Det folger av fvl. § 34, 2. ledd at der fylkesmannen er klageinstans for vedtak truffet av en kommune,
skal vi legge stor vekt pa hensynet til det kommunale selvstyre ved preving av det frie skjgnn. Den
bestemmelsen det er aktuelt & dispensere fra i denne saken er en planbestemmelse som ferst og
fremst bergrer lokale forhold. Kommunen vil da ha et noe starre handlingsrom ved vurderingen av
dispensasjonssgknaden, jf. uttalelse fra Miljgverndepartementet i Planjuss 1/2012. | denne saken er
det forst og fremst lokale interesser som vil gjgre seg gjeldende, og det vil derfor vaere stgrre grunn
til & legge vekt pa det kommunale selvstyre ved previngen av dispensasjonsvurderingen.
Fylkesmannen finner ikke grunn til & fravike kommunens vurdering av dispensasjonsspersmalet i
denne saken.

Etter dette kan fylkesmannen ikke se at vedtaket er i strid med plan- og bygningsloven og finner
derfor ikke grunnlag for & endre kommunens vedtak. Klagen har saledes ikke fart fram.

Fylkesmannens vedtak:

Med hjemmel i plan- og bygningsloven 8 1-9, jf. forvaltningsloven & 34, rundskriv T-2/09 fra
Miljgverndepartementet og brev av 28.09.09 fra Kommunal- og regionaldepartementet, stadfester
fylkesmannen @rland kommunes vedtak i sak nr. 18/58.

Dette vedtaket er endelig og kan ikke paklages videre, jf. forvaltningsloven § 28.

Partene er underrettet om vedtaket ved kopi av dette brevet.

Med hilsen

Kjetil Ollestad (e.f.) Elisabeth Marg Holand
Seksjonsleder juridisk Seniorradgiver

Kommunal- og justisavdelingen Kommunal- og justisavdelingen

Dokumentet er elektronisk godkjent
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