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DISPENSASJON FRA REGULERINGSPLAN FOR NIKOLINAHAUGEN FOR
VEGADKOMST, TAKVNKEL OG GESIMSH@YDE FOR FRITIDSBOLIG PA 161/161

Kommunedirektgrens innstilling

| henhold til plan- og bygningslovens § 19-2 innvilges spknad om dispensasjon fra § 1.2 i
reguleringsbestemmelsene til reguleringsplan for Nikolinahaugen for oppfgring av fritidsbolig
med takvinkel pa 30 grader pa gnr. 161 bnr. 161.

I henhold til plan- og bygningslovens § 19-2 innvilges sgknad om dispensasjon fra § 1.3 i
reguleringsbestemmelsene til reguleringsplan for Nikolinahaugen for oppfering fritidsbolig
med gesimshgyde pa 3,6 meter for del av fritidsbolig pa gnr. 161 bnr. 161.

| henhold til plan- og bygningslovens § 19-2 innvilges sgknad om dispensasjon fra
reguleringsplan for Nikolinahaugen for a anlegge adkomstveg til fritidseiendommen gnr. 161
bnr. 161 over friomrade pa gnr. 161 bnr. 5 med vilkar:
- Vegen skal legges skansomt i terrenget og vegen kan ligge inntil 0,5 meter over
omkringliggende terreng.

For begrunnelse vises til administrasjonens vurdering

Sakens bakgrunn og innhold

Arild og Birgit Schei spker som ansvarlig sgker om dispensasjoner fra
reguleringsbestemmelsene og reguleringsplan for Nikolinahaugen for takvinkel og
gesimshgyde til fritidsbolig pa gnr. 161 bnr. 161 samt for etablering av vegadkomst med en
veglengde pa cirka 10 meter over friomradet pa gnr. 161 bnr. 5.

Bestemmelser som blir bergrt av dispensasjonene:

§1.2 Etasje, takform, bygningenes utforming (utdrag)

Bygninger skal ha saltak, med en takvinkel mellom 22 — 27 grader.

Mgneretning skal i hovedsak fglge anvisning i reguleringsplanen, men kan for & oppna
gunstigere lgsninger tilpasses slik at de blir liggende langs koten som angir terrengfallet.

§1.3 Hgyder



Maksimal gesimshgyde for hovedbygg i en etasje er 3,5 meter. Gesimshgyden beregnes i
henhold til forskrift til plan og bygningsloven kap. IV.

§3.1 Friluftsomrade
Omradet er apent for allmennheten.

Sgknad om dispensasjoner fra ansvarlig sgker:

1. Takvinkel

I reguleringsbestemmelsene stdr det i § 1.2 som omhandler etasjetall, takform og bygningens
utforming, at bygningen skal ha saltak og at det tillates en takvinkel mellom 22 og 27 grader.
Det sgkes om G sette opp en hytte fra leverandgren Ranahytta, med saltak og en takvinkel pd
30 grader. Ved en takvinkel pa 30 grader oppnds det en god hems og 2 soverom pG hemsen.
Tomten er smal og gir begrensninger i utforming av hytten. Ved & bygge en hytte med
oppholdsrom og soverom pd hems, vil det da bli en familiehytte med god plass og utnyttelse. Vi
som tiltakshaver, har en voksen sgnn som er autist og som er med oss i ferie og fritid. Nar han
er med oss, har han behov for G trekke seq tilbake for seg selv en god del, uten at det skal veere
pd et soverom. En lofthems, slik som beskrevet med tilhgrende soverom, vil pd en god mdte
dekke et slikt behov, samtidig som gkningen av takvinkel pa 3 grader er marginal.

Bebyggelsen i omrddet har blandet takvinkler og takform, og dette bygget vil passe godt inn,
uten @ framstd avvikende og uharmonisk i forhold til gvrig bebyggelse. Vi mener at
bestemmelsen om 27 grader ikke blir vesentlig tilsidesatt ved a tillate 30 graders takvinkel pa
bygget, og at fordelene gir en bedre Igsning for oss, og at evt. ulemper vil vaere uten betydning
eller svaert sma for naboer og evt. gjenboere. For 2 gjenboere vil ikke bygget veere synlig, og det
er tettvokst granskog mellom vdr eiendom og gjenboere som ligger ca. 40 meter i vestlig
retning.

lllustrasjonen (se vedlegg) viser forskjellen pG 27 og 30 grader. Utvendig vil det ikke vaere
vesentlig forskjell pG 27 og 30 grader. 30 graders takvinkel vil gi et bygg som er 25 cm hgyere
enn ved 27 grader.

2. Gesimshgyde

Hensynet bak bestemmelsen i requleringsbestemmelsene er her G sikre en enhetlig og
harmonisk bygningsmasse i omrddet, og forhindre ukontrollert oppf@ring av haye bygg som
forringer det estetiske inntrykket.

I punkt 1.3. i reguleringsbestemmelsene er maksimal gesimshgyde 3,5 m. Pa hyttas fulle bredde
og pd det som oppfattes som hoveddelen av hytta, er gesimshgyde langt under tillatt hgyde da
den er pa 2,8 m. Stue er trukket ut 1,8 m. fra hoveddel pa bygget i 4 meters bredde, og dette
uttrekket har en gesimshgyde pa 3,6 m. Dette gir godt lys og god romfaglelse pG hems, da det
innvendig i stue i 1. etg. er dpen himling i denne delen. Den begrensede delen som har 10 cm
hayere gesimshgyde vil vaere mot ny veg og tunnelnedslag for naermeste nabo (Nikolinaveien
14). For gjenboer vil det ikke veaere synlig. Fordelen er betydelig for bygget som helhet uten G
sette reguleringsbestemmelsen vesentlig til side. Avviket fra reguleringsbestemmelsen ansees
som marginal, med 10 cm overskridelse, samtidig som at hoveddel av bygget ligger 70 cm
under tillatt gesimshgyde.

3. Arealformal — adkomstveg til eiendom fra Nikolinaveien
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Det sgkes om @ anlegge adkomstveg til eiendommen over omrddet som i arealdelen har formdl
som friluftsomrdde. Det vises til at denne tomten har en trafostasjon som nabobygg og denne
begrenser muligheten til a anlegge adkomstveg i forhold til hva som er tilfelle pa gvrige tomter
i samme felt. Alternativet er en adkomstveg pa tomtens eget areal, som vil ga parallelt med
adkomstveg til nabohytte (GNR. 161 BNR. 160). Dette gir etter tiltakshavers oppfatning en
stgrre inngripen i omrdde totalt sett, og vil prege omrddet med stgrre areal som bebygges med
veg, enn det vil gjgre ved G anlegge adkomstvegen over en liten del av friluftsomradet slik det
sgkes om.

En ser ikke at reguleringsformdlet friluftsomrade blir vesentlig tilsidesatt ved G anlegge veg som
skissert. Vegen vil bergre en svaert begrenset del av friluftsomrddet, og ligger helt i utkanten av
omradet. Arealet for hele friluftsomrddet er ca. 6425 m2. Friluftsomrddet vil fremdeles vaere
tilgjengelig fra Nikolinaveien.

En ser heller ikke at det vil ha negativ betydning for helse, milja, sikkerhet og jordvern, ved &
anlegge veg over omrddet.

Det vises ogsd til grunneier Torbjgrn Garten sin bekreftelse pd at dispensasjon kan sgkes pd
vegne av han, og hans uttalelser i forbindelse med landbruksformdl. Bekreftelse fra Torbjgrn
Garten og situasjonskart som viser hvor adkomstveg gnskes anlagt vedlagt.

Oppsummert

De tilpasninger som er gjort og som marginalt gar ut over reguleringsbestemmelsene er: 3
grader stgrre takvinkel, 10 cm hgyere gesimshgyde pd begrenset del av bygget og en bedre
adkomstveg til tomt som bergrer friluftsomrddet i liten grad. Dette er samlet sett fordelaktig
for alle parter. Samtidig som reguleringsbestemmelsene ikke er vesentlig tilsidesatt. Det vil
heller ikke pdvirke helse, sikkerhet, miljg og jordvern og gi tillatelse til tiltaket som omsgkt. Vi
vil ogsa hevde likebehandlingsprinsippet, da det er flere eiendommer i naeromrddet hvor det er
gitt dispensasjoner som omhandler forhold det sgkes om. Ulempen ved a tillate dispensasjon
fra reguleringsbestemmelsene er at disse da etter hvert kan miste sin kraft. De endringene som
nd omsgkes, er i realiteten ganske sma. Vi anser ikke disse endringene til G vaere avgjgrende for
reguleringsbestemmelsenes fortsatte gyldighet og kraft. Tiltaket som helhet, med omsgkte
endringer, vil fortsatt passe godt inn i omradet, bade estetisk og funksjonelt, og gitte
dispensasjoner vil ikke fa@re til en redusert estetisk opplevelse av omrddet. Gitte dispensasjoner
i dette tilfellet, vil ikke gi presedens for liknende saker senere, da dispensasjonsargumentene og
vurderingen er knyttet konkret opp til hver enkelt sak. Hensynene bak bestemmelsen kan pd
bakgrunn av ovennevnte ikke sies a bli vesentlig tilsidesatt selv om det gis dispensasjoner fra
bestemmelsene i denne saken. Man md ogsa kunne si at fordelene ved G kunne gjgre omsgkte
endringer er stgrre enn ulempene. Videre vil skignn og rimelighet tilsi at hensynene bak
bestemmelsen ikke gjor seg gjeldende med full styrke i denne saken. For a fa til en god og
hensiktsmessig I@sning i dette tilfellet, sgkes det om dispensasjon fra gjeldende bestemmelser
vedrgrende maksimalt tillatt takvinkel (3 grader stgrre enn tillatt), 10 cm hgyere gesimshgyde
pd begrenset del, og adkomstveg som etter vart skjgnn gir en bedre helhetlig Igsning.

Vi héper @rland kommune kan imgtekomme disse forhold.

Ettersom det ble sgkt om dispensasjon fra arealformal for etablering av ny adkomst til
fritidseiendommen ble dette ansett som sa vesentlig at saken ble sende pa hgring til

fylkeskommunen og Fylkesmannen.

Uttalelse fra fylkeskommunen i Trgndelag (01.09.2020)
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Det er sgkt om dispensasjon fra reguleringsformdlet annet friluftsomrdde i reguleringsplan
1621200702 - Nikolinahaugen, gnr. 61 bnr. 5, Garten, for opparbeidelse av kjgreadkomst til
eiendommen gnr/bnr 161/161 Nikolinaveien 12, @rland kommune.

Adkomst til eiendommen er i reguleringsplanen regulert fra nordvest, langs privat adkomstveg.
De gvrige hyttene i omradet har anlagt sine avkjgrsler i trad med reguleringsplanen.

Det vil vaere mulig @ etablere adkomst til hytten i trad med reguleringsplanen, selv om muligens
en stgrre del av tomten medgadr til dette enn om omsgkte trasé velges. PG den annen side
skanes friluftsomrddet for inngrep. Fylkeskommunen mener at det vil vaere uheldig G bryte et
sammenhengende friluftsomrade med vegadkomst til hytte som har sin regulerte adkomst fra
felles privat veg. | tillegg vil vegen gjgre inngrep i et urgrt omrdde. Dispensasjon fra
arealformdlet for @ anlegge vei vil kunne bidra til G uthule planen og skape presedens ved
senere saker. PG den mdten mister planen sin betydning som informasjons- og
beslutningsgrunnlag. Dette stgttes ogsad i forarbeidene til dispensasjonsbestemmelsen i plan-
og bygningsloven § 19-2:

«Awvik fra arealplaner reiser seerlige spgrsmal. De ulike planene er som oftest blitt til giennom
en omfattende beslutningsprosess og er vedtatt av kommunens gverste folkevalgte organ,
kommunestyret. Planene omhandler dessuten konkrete forhold. Det skal ikke vaere en kurant
sak a fravike gjeldende plan. Dispensasjoner ma heller ikke undergrave planene som
informasjons- og beslutningsgrunnlag. Ut fra hensynet til offentlighet, samrdd og medvirkning i
planprosessen, er det viktig at endringer i planer av betydning ikke skjer ved dispensasjoner,
men behandles etter reglene om kommuneplanlegging og reguleringsplaner.» (Ot.prp. nr. 32
(2007-2008, s. 242))

Pa bakgrunn av det ovenfor nevnte gir Tréandelag fylkeskommune faglige réd om at kommunen
ikke innstiller pa dispensasjon som omsgkt.

Kulturminner:

Fylkeskommunen minner om den generelle aktsomhetsplikten etter kulturminnelovens § 8.
Dersom en under opparbeidingen skulle stgte pd noe spesielt i grunnen (mulig fredet
kulturminne), ma en stanse arbeidet og varsle fylkeskommunen.

Uttalelse fra Fylkesmannen i Trgndelag (28.09.2020)

Bakgrunn

Det sgkes om dispensasjon fra reguleringsplan for etablering av vei til fritidseiendom samt for G
avvike bestemmelse om gesimshgyde og takvinkel.

Dispensasjonsadgang/lovanvendelse

Dispensasjon er en snever unntaksregel som er ment benyttet i enkeltstdende tilfeller som ikke
skaper presedens. I tillegg nevnes at en av reguleringsplanens funksjoner er at den skal fungere
som et lett tilgengelig informasjonsredskap. | dette tilfellet vil etablering av vei veere et tiltak
som bgr fremgd av reguleringsplan.

Det ble foretatt en endring av pbl. § 12-14 som tradte i kraft 1. juli 2017 som omhandlet blant
annet mindre endring av reguleringsplan. Intensjonen med lovendringen var @ gjére det enklere
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d endre reguleringsplan for dermed & begrense bruken av dispensasjoner i byggesaker samt d
holde arealplanene oppdatert.

| dette tilfellet vil vi oppfordre kommunen om a s@rge for at det blir vurdert endring av
reguleringsplan i stedet for G godkjenne dispensasjonene fra requleringsplan.

Fylkesmannen minner om at alle saker som bergrer natur- og milj@ skal vurderes etter
prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8-12 (jf nml § 7). Fgr det fattes vedtak i saken mad det
skriftlig redegjgres for hvordan prinsippene §§ 8-12 er vurdert. Manglende synliggjsring av
dette vil regnes som en saksbehandlingsfeil.

Det har kommet inn en merknad fra eier av 161/60 som er cirka 30 meter fra omsgkte tiltak.
De har ikke felles tomtegrense og det er regulert friomrade mellom dem.

Merknaden:

Reguleringsplan sier at det skal bygges 1 etasje og godt ned i terrenget.

Maksimum takvinkel skal vaere 27 grader.

Det er ikke gnskelig at disse regler fravikes.

Det er her planlagt en to etasjes bygning med innvendig 210 cm i gvre etasje.

Dersom bygget skal veere en etasje med hems kan maksimal frihgyde pad hems ikke overstige
190 cm.

Takvinkel er 30 grader og dermed 3 grader over maksimal takvinkel.

Plassering av bygning pa tomt er tilfredsstillende. Hgyde i terrenget ma samsvare med
intensjonen i regulerings bestemmelser.

Svar pa merknad fra ansvarlig sgker:

Du anmerker at maksimal takvinkel i requleringsbestemmelsen er 27 grader. Vi har sgkt om en
takvinkel pa 30 grader, 3 grader mere. Dette er begrunnet i dispensasjonssgknaden, hvor vi
mener at fordelene er stgrre for oss, enn evt. ulemper for naboer og gjenboere. Samtidig mener
vi at reguleringsbestemmelsene ikke blir vesentlig tilsidesatt av & gi dispensasjon til gkt
takvinkel pa 3 grader. Vi vil ogsd bemerke at maksimal gesimshgyde i
reguleringsbestemmelsene er 3,5 meter.

Bygget vi sgker om har en gesimshgyde pa hovedbygget som er 2,8 m., altsa 0,7 m. under
maksimal tillatt hgyde. Dersom vi setter opp et bygg pd samme tomt med gesimshgyde pa 3,5
m. og takvinkel pd 27 grader helt etter reguleringsbestemmelsene, vil det bygget komme 45 cm
hgyere, enn bygget slik som det er omsgkt med takvinkel pa 30 grader og gesimshgyde pd 2,8
m. Du skriver at det er planlagt et bygg i 2 etasjer med innvendig hgyde 210 cm. Det stemmer
ikke, da det er planlagt i 1 etasje med hems. 60 cm ut fra senter pG hems maler hgyden 190 cm
og skrar videre ned mot sidene. Vi viser til bestemte regler for mdlbart areal pé hems/loft.

Du skriver at plassering pd tomt er tilfredsstillende. Etter muntlig henvendelse fra nabo, er
plassering juster slik at bygget na er plassert innenfor byggegrensene pa tomten. Ny plassering
er nabovarselet den 04.08.2020. Du anfgrer at hgyde i terrenget md samsvare med intensjonen
i reguleringsbestemmelsene. Tomten som bestdr av fjellgrunn vil bli sprengt i gvre del og
steinmassene som frigj@res vil bli planert ut i nedre del av tomta, slik at det blir en flat
byggetomt. Det er planlagt med massebalanse. Vi anser din henvendelse med dette som
besvart, og sgknad med merknader som er kommet inn, vil bli innsendt slik som nabovarslet
den 04.08.2020.
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Det kom ogsa inn en merknad nabo pa 161/160:

Vdr eneste merknad er at vi synes det er fint at det sgkes anlagt adkomstvei pa @stsiden av
eiendommen. Dette vil harmonere med resten av hytteeiendommene. Med dette anmoder vi
om at det ikke opparbeides kjgreadkomst pd tomtens nordvestre del. Det kan ikke tillates to
adkomster til eiendommen, da det ikke vil harmonere med resten av hyttefeltet.

Administrasjonens vurdering

Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller
hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved a
gi dispensasjon veaere klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering.

Det sgkes om to mindre dispensasjoner som bergrer fritidsboligens utforming og en stgrre
dispensasjon som bergrer arealbruken.

Det har kommet inn en merknad fra en (eier av 161/60) som ikke er nabo eller gjenboer til
omsgkte tiltak. Merknaden gar mer pa at det ikke gnskes at det skal fravikes fra
reguleringsplanen og dens bestemmelser. Det er et friomrade som er bevokst med traer
mellom sgkers eiendom og 161/60. Omsgkt ttiltak vil i sterk begrenset grad pavirke eiendom
161/60.

Takvinkel

Dispensasjon for a gke takvinkelen til 30 grader utgjgr liten forskjell for omradet som er nesten
ferdigutbygd. Bebyggelsen har varierende takvinkler og takform, nabohytten har pulttak med
takvinkel pa 5 grader. Ved a gke takvinkelen til 30 grader utgjgr det 25 cm i forhold til 27
grader. Det er lite, men utgj@r stor forskjell for & kunne fa til en hems pa fritidsboligen. En
takvinkel pa 27 grader ville da gjgre det vanskelig & fa til en brukbar hems. A innvilge
dispensasjon for takvinkel vil ikke gjgre at hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra
blir vesentlig tilsidesatt. Det legges ogsa vekt pa at fritidsboligen er en av de siste og at det
tidligere gitt dispensasjon fra takvinkel i omradet.

Gesimshgyde
Det spkes om dispensasjon fra maksimal gesimshgyde for en del av fritidsboligen som far en

gesimshgyde pa 3,6 meter. Et avvik pa 0,1 meter. Hoveddelen av fritidsboligen har en
gesimshgyde pa 2,8 meter. Avviket er lite fremtredende for uttrykket av fritidsboligen.
Hensynet bak bestemmelsen til gesimshgyden blir ikke vesentlig tilsidesatt ved at den gkes
med 10 cm for en del av fritidsboligen. Vilkarene for a gi dispensasjon anses a veere tilstede.

Adkomst over friomradet

Det er en trafostasjon i hjgrnet til vegen som gir en begrensning for a etablere veg opp til der
fritidsboligen er planlagt. Adkomst ville ogsa komme rett etter svingen til vegen og det er litt
heydeforskjell fra vegen og vist plassering for bebyggelsen. Bergrt friomrade er en trekant
mellom veg og fritidsboligen slik at den vil ikke vaere til hinder for bruken av friomrade.

Optimalt burde dette ha veert tatt som en mindre vesentlig endring av reguleringsplanen som
Fylkesmannen sier i sin uttalelse, men det er et lite tiltak og det anses a vaere urimelig a kreve
en mindre endring av reguleringsplanen. A gi avslag med den begrunnelse av at det ma tas som
en mindre vesentlig endring vil bli en kostbar prosess for et lite tiltak som egentlig bergrer
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friomradet i liten grad. Det har blitt gitt en del dispensasjoner for takform i planomradet sa det
ville nok vaert pa sin plass a vurdere en revidering av bestemmelsene slik at den er mer i takt
med omradet slik det har blitt utbygd. Dette er noe som burde sterkt vurderes hvis det
kommer flere sgknader om dispensasjon for takform.

Det er lite vegetasjon der vegen er tiltenkt anlagt slik at det er ikke noe vesentlige naturverdier
som blir bergrt. Kvaliteten til friomradet er omradet med traer bak hyttefeltet. Dette omradet
blir ikke bergrt av etableringen av adkomstvegen.

Naermeste nabo anser det som positivt for sin eiendom at det blir etablert en annen
adkomstveg, ettersom vegen vil ikke bergre sin eiendom som den ellers ville ha matte gjort.
Denne vegen ville gatt helt inntil grense til dem med eventuelle utfordringer med
hgydeforskjell det kunne ha gitt.

Bergrt friomrade er en kile mellom veg, trafostasjon og fritidsbolig og fremstar mer som et
restareal med begrenset bruk som et friomrade. Hensikten var mer a ikke fa fritidsbebyggelsen
helt inntil vegen mot en skraning. Hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra blir ikke
vesentlig tilsidesatt ved at det etableres adkomstveg over friomradet. Det er ogsa en fordel for
nabo ved at den ikke far en adkomst naer sin eiendom.

Det vil ikke skape presedens for de andre fritidsboligene da de har alle naturlig adkomst mot
eksisterende veg, det er kun sgker som en mulig med annen adkomstveg. Fordelene ved a gi
dispensasjon anses til 3 veere klart stgrre enn ulempene. Det er da forsvarlig a innvilge
dispensasjonen som omsgkt.

Vedlegg

Spknad om dispensasjoner fra reguleringsbestemmelser datert 04.08.2020
Situasjonskart oppdatert 04.08.2020

Tegninger vedlegg 3-4

Terrengsnitt vedlegg 4-4

Bilder vedlegg 1-4

Bekreftelse pa at det kan sgkes dispensasjon

Svar pa merknad fra Nikolinaveien 1 Garten

NOoO b, wN R
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Saksprotokoll i Planutvalget - 13.10.2020
Behandling:

Votering
Kommunedirektgrens innstilling enstemmig vedtatt.

Vedtak:

| henhold til plan- og bygningslovens § 19-2 innvilges spknad om dispensasjonfra § 1.2 i
reguleringsbestemmelsene til reguleringsplan for Nikolinahaugen for oppfgring av fritidsbolig
med takvinkel pa 30 grader pa gnr. 161 bnr. 161.

| henhold til plan- og bygningslovens § 19-2 innvilges spknad om dispensasjon fra § 1.3 i
reguleringsbestemmelsene til reguleringsplan for Nikolinahaugen for oppfgring fritidsbolig
med gesimshgyde pa 3,6 meter for del av fritidsbolig pa gnr. 161 bnr. 161.

| henhold til plan- og bygningslovens § 19-2 innvilges sgknad om dispensasjon fra
reguleringsplan for Nikolinahaugen for a anlegge adkomstveg til fritidseiendommen gnr. 161
bnr. 161 over friomrade pa gnr. 161 bnr. 5 med vilkar:
- Vegen skal legges skansomt i terrenget og vegen kan ligge inntil 0,5 meter over
omkringliggende terreng.

For begrunnelse vises til administrasjonens vurdering

Sensitivity: Internal 8



