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S@KNAD OM DISPENSASJON OG RAMMETILLATELSE FOR TILTAK PA 166/23

Kommunedirektgrens innstilling
Ingen innstilling

Spknaden:
Vi mottok sgknad om rammetillatelse og dispensasjon 05.10.2020, se vedlegg 1-11.

Det er spkt om dispensasjon fra reguleringsplanen og veglova. Sgknad om dispensasjon
omfatter avstand til sjg og gangveg/veg. Sgknaden er i det vesentlige begrunnet med:
e Avstand til sjg er lik tidligere bolig, og gir ingen endring/forringelse for allmenheten.
e Enstor del av boligmassen pa denne delen av Brekstad ligger med tilsvarende avstand
til sjgen.
e Ganguvei vil bli brukt som tidligere.
e Viser til manglende byggegrense mot vegen og at det forutsettes at det er
firemetersregelen som gjelder og skal handheves slik det er gjort for annen eiendom pa
stedet.

Nabomerknad
Nabo pa 166/33 har levert en merknad til sgknaden og tiltaket. Han anfgrer blant annet at:
e Dispensasjon fra byggegrense mot vei bgr ikke innvilges, da dette vil pavirke
trafikksikkerheten, seerlig for myke trafikanter.
e Ny boligiivers vei 12 bgr ligge pa rekke med og med samme mgneretning som de
gvrige boligene i lvers vei.
e Bygget er for hgyt og det er feil takform pa bivolum.
e Det er utfordringer ved visuelle kvaliteter og utsiktsforringelse.
e Utbygger bgr finne en bedre Igsning pa tiltaket for a8 holde seg innenfor lovlige rammer
og byggegrenser.

Overstaende kulepunktrekke er ikke et forsgkt pa a gjengi hele nabomerknaden, kun en kort
sammenstilling av de sentrale punkter. Det vises for gvrig til nabomerknaden i sin helhet, se
vedlegg 4.



Tiltakshavers vurdering av nabomerknad

Ansvarlig spker/prosjekterende har vurdert nabomerknaden, se vedlegg 5. Nar det gjelder
boligens gesimshgyde har han forklart at boligen skal oppfg@res i lett skranende terreng med
variert takhgyde og vist at med utgangspunkt i gjennomsnittlig planert terreng blir situasjonen
slik: Hgyde pa terreng i bakkant/vest ca. kote 8,0. Hgyde i fremkant/@st ca. kote 6,7.
Gjennomsnittlig planert terreng blir da ca kote 7,35, og med gulvniva pa kote 7,0 gir det en
gesimshgyde pa hgyeste flate tak pa omtrent 5,8 meter. Videre har han vist til sine tidligere
tilsvar nar det gjelder takform pa bivolum. Han anfgrer at tiltaket forholder seg til
reguleringsplanen og tidligere praksis i omradet, men at de na for sikkerhets skyld har sgkt om
dispensasjon fra veiloven. Avslutningsvis har han kommentert at omsgkte boligprosjekt er
redusert i hgyde og planlagt/utformet i 2020 med tilpasset formsprak og materialbruk.

Overstaende sammenfatning er ikke et forsgkt pa a gjengi hele vurderingen, kun en kort
sammenstilling av de sentrale punkter. Det vises for gvrig til vurderingen i vedlegg 5 i sin
helhet.

Tiltaket:
Omsgpkt tiltak er en frittstaende enebolig, se vedlegg 6 — 11, samt beskrivelse i tidligere
saksfremlegg i vedlegg 13-16.

Tidligere saksbehandling:
Denne saken har veert gjenstand for tidligere saksbehandling slik:
e Planutvalget ga rammetillatelse i sak 20/29 i mgte den 23.06.2020.
o Planutvalget opphevet rammetillatelsen i sak 20/54 i mgte den 25.08.2020.
e Planutvalget avslo spknad om dispensasjon i sak 20/68 i mgte 13.10.2020.
o Planutvalget fastholdt vedtaket i sak 20/79 i mgte 15.12.2020.
o Statsforvalteren opphevet vedtaket 25.02.2021, og sendte saken tilbake til
kommune for ny behandling, se vedlegg 17.

Faktisk utgangspunkt for ny behandling:

Eiendommen

Eiendommen er fradelt og oppmalt med et samlet areal pa 1442,1 daa, fordelt pa to teiger som
ligger pa hver sin side av den kommunale vegen/gang- og sykkelvegen. Det 13 tidligere en eldre
bolig pa eiendommen, det er gitt tillatelse til tiltak for rivning av denne og rivingen er
gjiennomfgrt. Eiendommen er pr. dato ubebygd.

Juridisk utgangspunkt for ny behandling:

Gjeldende reguleringsplan

Eiendommen ligger i et eldre boligfelt i reguleringsplan for Brekstad Sgr, delomrade B11, fra
1990 (planlID: 1621198901). Det er ikke inntegnet byggegrenser mot veg eller mot sj@ i planen.

Av plankartet fremkommer det at tomta er satt av til byggeomrade bolig, med utnyttelsesgrad
U=mindre enn 2,20. Det er ikke inntegnet mgneretning pa noen av bygningene i byggeomrade
B 11. Plankartet har heller ingen pategning av etasjeantall eller gesims/mgnehgyde.

Av bestemmelser til reguleringsplanen fremkommer det:
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e av §1punkt1.1atnybygg fordrer bebyggelsesplan, som skal vise bygningene i
sammenheng med omkringliggende bebyggelse, samt at dette kan fravikes i enklere
byggesaker.

e § 3 at Hovedmgneretning er angitt i plankartet, og at bolighusene skal ha saltak med
takvinkel 22 til 40 grader, med maks gesimshgyde pa 6 meter. At carport og garasje
skal ha pulttak nar disse er plassert inntil hgyere husvegg.

Det fremkommer av veglovas § 29 at det langs kommunal veg skal vaere en byggeavstand pa 15
meter, dersom annet ikke er vedtatt med hjemmel i veglova, eller fglger av KPA eller
reguleringsplan. Byggeavstand til veg anses jf. uttalelse fra departementet som inkorporert i
reguleringsplanen, nar annet ikke fremkommer konkret av planen. Veglovens generelle
bestemmelse om byggeavstand til kommunal veg anses som en del av planen, jf. veglova pa
det tidspunkt planen ble vedtatt, dvs. 12,5 meter. Tiltaket kan ikke godkjennes uten
dispensasjon reguleringsplanen eller planendring. Dispensasjon er omsgkt.

Kommuneplanens arealdel

Av KPA (@rland kommune 2014 — 2026) § 0.7 fremkommer det at «for eksisterende bebygde
tomter utlagt til boligformdal, gjelder byggegrense pd 50m.» Byggegrense pa 50 meter er satt
med bakgrunn i at disse eiendommene allerede grenser til sjgen og har bebyggelse som ligger i
tilsvarende avstand. Bestemmelsen overstyrer pbl. § 1-8, og det er dermed byggegrense pa 50
som legges til grunn for vurderingen av tiltaket. Tiltaket kan ikke godkjennes uten dispensasjon
fra KPA § 0.7 eller planendring. Dispensasjon er omsgkt.

Hiemmel for dispensasjon

Ingen har krav pa dispensasjon, dette er opp til kommunens frie skjgnn forutsatt at vilkarene i
pbl. § 19-2 er oppfylt. Det kan ikke gis dispensasjon dersom hensynene bak bestemmelser eller
plan og bygningslovens formalsbestemmelse blir vesentlig satt til side. | tillegg ma fordelene
ved a gi dispensasjon vaere klart stgrre etter en samlet vurdering. Vurderingen av om vilkarene
er oppfylt er rettsanvendelsesskjgnn.

Pbl. § 19-2 er en kan-bestemmelse, som er underlagt kommunens frie skjgnn. Dette betyr at
kommunen som planmyndighet kan velge a ikke gi dispensasjon selv om vilkarene for a gi
dispensasjon er oppfylt. Dette er en mulighet som er lite brukt, og administrasjonen har ikke
funnet relevant forvaltningspraksis i @rland kommune som har overfgringsverdi til denne
saken.

Byggets plassering jf. pbl. § 29-4

Det fremkommer av pbl. § 29-4 at byggverks plassering skal godkjennes av kommunen. Ved slik
vurdering skal det vurderes om plasseringen objektivt sett medfgrer betydelig ulempe for
omgivelsene, dette er en vurdering som er underlagt kommunens frie skjgnn. Utgangspunktet
er at den omsgkte plasseringen i hgyde og plan skal godkjennes, hvis det ikke er tungtveiende
hensyn som taler imot. Spgrsmalet som ma reises er om vekting av motstridende interesser
medfgrer at vi med hjemmel i denne bestemmelsen kan/bgr gi anvisning pa annen plassering
enn den som er omsgkt.
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Visuelle kvaliteter jf. pbl. § 29-2

Det fremkommer av pbl. § 29-2 at tiltak skal prosjekteres og utfgres slik at det etter
kommunens skjgnn innehar gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold til dets funksjon
og dets bygde og naturlige omgivelser og plassering. Bestemmelsen gir anvisning pa en
vurdering av om tiltaket oppfyller rimelige skjpnnhetshensyn, denne vurderingen er underlagt
kommunens frie skjgnn. Dette er @ anse som en minimumsnorm, spgrsmalet som ma reises er
om tiltaket har sa darlige visuelle kvaliteter at det ma/kan avslas med hjemmel i pbl. § 29-2.

Fritt skignn
Det frie skjgnnet er ikke helt fritt, det ma avgrenses mot myndighetsmisbrukslaera og god

forvaltningsskikk. Dette betyr blant annet at vi ikke kan legge vekt pa utenforliggende forhold
og at like saker ma behandles likt. Ved utgvelse av fritt skjgnn er det ngdvendig med god
begrunnelse, og dette betyr at det konkret ma fremkomme hvordan de ulike hensyn er vektet
og hva som har veert avgjgrende for konklusjonen. Fritt skjgnn kan i begrenset grad overprgves
av Statsforvalteren og domstolene. Statsforvalteren og domstolene kan prgve om
skjsnnsutgvelsen har veert forsvarlig.

Rettsanvendelsesskignn
Rettsanvendelsesskjgnn er lovbundet skjgnn, som kan overprgves av Statsforvalteren og
domstolene.

Administrasjonens vurdering:

Veglov vs. reguleringsplan

| forrige omgang ble det gjennomfgrt en vurdering av tiltakets plassering i forhold til vegen,
med hjemmel i veglova. Statsforvalteren har i sin klagesaksbehandling kommet til at ogsa
vegen ma vurderes jf. pbl. § 19-2, da avstand til veg (jf. veglovas bestemmelser) ma vurderes
som inkorporert i reguleringsplanen. Dette er et tema som til dels har vaert vurdert forskjellig i
juridisk teori og i forvaltningspraksis, men administrasjonen legger heretter til grunn at det i de
aller fleste tilfelle er riktig a8 vurdere ogsa avstand til offentlig veg ved en ordinzer
dispensasjonsvurdering jf. pbl. 19-2, men i henhold til de metriske avstandskrav som var
gjeldende da planen ble vedtatt — i denne saken betyr dette at det ma anses som en del av
reguleringsplanen at det er en byggegrense 12,5 meter fra senterlinje regulert veg.

Nabomerknad

Det er ikke vedtatt mgneretning, byggehgyder eller etasjeantall for omrade B11. Makshgyde
avgrenses dermed kun av pbl. § 29-4 fgrste ledd, dvs. henholdsvis 8 og 9 meter. Nabo kan ikke
bli hgrt med at bygget er for hgyt.

Anfarsler knyttet til estetikk, takform og trafikksikkerhet, samt noe mer om mgneretning og
byggehgyder drpftes under egen overskrift.

Bygningsutforming og plassering

Boligen har saltak med sidevolum med pulttak/flatt tak. Den er forholdsvis stor i forhold til
eldre bebyggelse i omradet, men det er ogsa godkjent nyere boliger i omradet av tilsvarende
stgrrelse. Boligen har et moderne arkitektonisk uttrykk. Omradet har en betydelig variasjon i
arkitektur og grad av utnytting, og administrasjonen kan ikke se at tiltaket som helhet har en
estetikk eller plassering som er uheldig, verken i seg selv eller i forhold til omgivelsene.
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Administrasjonen kan ikke se at underordnede sidevolum med pulttak/flatt tak medfgrer at
tiltaket fordrer dispensasjon fra saltaksbestemmelsen i reguleringsplanen. Ved denne
vurderingen er det lagt avgjgrende vekt pa at hensynet bak bestemmelse om saltak i det
vesentlige er estetisk begrunnet og at tiltaket som helhet fremstar som et hus med saltak, vi
viser for gvrig til vurdering fra saksfremlegg i sak 20/54, der administrasjonen har vurdert dette
slik:

«Planutvalget ma ta stilling til om flatt tak pa bivolumene krever dispensasjon fra
bestemmelsen om takform eller ikke. Bestemmelsen om takform skal hovedsakelig ivareta
estetiske hensyn og sikre ensartet bebyggelse. Planbestemmelsene sier ikke noe om takform
pa tilbygg utover at garasjer som plasseres inntil hayere husvegg skal ha pulttak. Det er
dpnet for at frittstdende garasjer kan ha flatt tak, noe tidligere garasje pG eiendommen
0gsd hadde. Det kan tolkes som at andre takformer pd mindre deler av bygg ikke utelukkes
fullstendig. Garasjen er prosjektert med flatt tak, men er plassert inntil et bivolum i én
etasje med flatt tak. Garasjen plasseres teknisk sett da ikke inntil hgyere husvegg og
administrasjonen har vurdert at bestemmelsen om pulttak derfor ikke kommer til
anvendelse. Ved forrige planutvalg ble det diskutert hvor stort grunnareal bivolumene med
flatt tak utgjgr sammenlignet med grunnflaten pé hovedvolumet med saltak. | den
sammenheng vil administrasjonen bemerke at det ikke bare bygningsvolumenes grunnflate
som avgjgr om boligen totalt sett vil oppleves som et saltakshus. Volumenes plassering i
forhold til hverandre, hgyden pd volumene, vindusutforming og plassering, samt
materialbruk, er med pd & danne boligens helhetsinntrykk. Arkitekt og ansvarlig sgker har
anfgrt at bygningsanlegget er tenkt og utformet ut fra ideen om et tydelig skille mellom
hovedvolum og sidevolum. Med saltak pd hele boligen mener han at det blir bade
ungdvendig stort volum og uklar bygningsmasse. »

Det er ikke angitt mgneretning eller etasjeantall for B11 i reguleringsplanen. Omsgkt
mg@neretning er en bevisst valgt for 8 formidle overgangen fra mgneretningen langs Ivers vei
over til mgneretningen langs sjgsiden/gangvei. Administrasjonen oppfatter dette som et godt
virkemiddel som bidrar til 3 knytte boligen til eksisterende bygningsmiljg bade langs sjgen og
oppover lvers vei.

Boligen er senket med 0,5 m i forhold til tidligere sgknad, for delvis & imgtekomme krav fra
Planutvalget i vedtak av 25.08.2020. Arkitekten har beskrevet utfordringene ved a senke
boligen med én meter slik kravet fra Planutvalget var. Administrasjonen er enig i arkitektens
argumentasjonen, og mener at det ikke er forsvarlig & senke boligen med en hel meter. En slik
plassering vil fgre til betydelige utfordringer med overflatevann samt gi brattere adkomst og
stgrre terrenginngrep. Administrasjonen finner ogsa grunn til 3 nevne at ny bolig far mgne pa
kote 13,9. Det er kun 0,6 meter hgyere enn mgnehgyde pa den tidligere boligen, og at boligen
i lvers vei 10 har mgne pa kote 15,7, og den nye boligen i Ilvers vei 17 vil fa mgnehgyde pa kote
15,4. Administrasjonen mener at hgyden pa boligen i Ivers vei 12 slik den er omsgkt bgr
godkjennes.

Administrasjonen har ingen merknader til tiltakets visuelle kvaliteter jf. pbl. § 29-2 eller
byggets plassering i hgyde og plan jf. pbl. § 29-4 fgrste ledd.

Dispensasjonsvurdering
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Det er spkt om dispensasjon med hensyn til avstand til veg og sj@. At det er vist til veglovens
bestemmelser direkte - og ikke som en inkorporert regel i reguleringsplanen - er ikke en
mangel ved spknaden. Sgknaden skal behandles som en dispensasjonssgknad fra
reguleringsplanen og fra KPA § 0.7.

Strandsona

Relevante hensyn bak den byggeavstand som vedtatt i KPA § 0.7, er at strandsona skal vaere
tilgjengelig for alle for eksempel til friluftsliv og sjgbasert rekreasjon o.l. Dette bety at regelen
vi har vedtatt skal hindre uheldig privatisering som kan vaere egnet til a redusere bruken av
strandsona i et belte av 50 meter fra strandlinja.

Den gamle boligen som na er revet |3 ca. 40 meter fra sjgen, mens tidligere garasje 1a ca. 28
meter fra sjgen. Nytt tiltak er omsgkt plassert med en avstand til sjg pa ca. 34 meter. Det gar
en gang- og sykkelvei mellom de to teigene som utgjgr eiendommen, og ny bolig skal som
tidligere bolig plasseres pa hovedteigen dvs. pa oversiden av vegen — administrasjonen kan
ikke se at nybygget vil medfgre noen privatisering av - eller vaere til hinder for allmenhetens
tilgang til - strandsonen. Ved denne vurderingen er det lagt avgjgrende vekt pa at dette er en
boligtomt som for lengst er privatisert, og allmenheten har ingen interesser som er relevant for
vurdering av byggeforbudet i KPA § 0.7 iforbindelse med denne tomta.

Det er ogsa slik at de fleste boligene langs sj@siden fra Brekstad til Hovde har tilsvarende, eller
kortere avstand til sjgen. Hensynene bak KPA § 0.7 vil ikke bli vesentlig satt til side om det gis
en dispensasjon som omsgkt.

Vegen
Byggegrenser mot vei skal ivareta hensynet til trafikksikkerhet, drift og vedlikehold av veien,
arealbehov ved framtidig utbedring, og miljget pa eiendommene langs veien.

Kommunen som vegeier har ingen merknader til tiltakets plassering. Det fremkommer av
prosjekteringen at tiltakets plassering og utforming ikke griper inn i siktlinjer. Prosjekteringen
har lagt til rette for mangvreringsareal pa egen eiendom slik at det ikke skal vaere ngdvendig a
bruke veibanen til mangvrering. Adkomst og mangvreringsareal skal beholdes slik det har veert
tidligere og bygningens plassering innenfor byggegrense mot vei forandrer ikke dette.

Administrasjonen kan ikke se at boligens plassering er til hinder for rasjonell brgyting og
sngopplag eller vaere til ulempe for den daglige driften av vegnettet. Vi anser det som lite
sannsynlig at for at boligen kan komme i konflikt med senere veiutvidelser eller endringer.

Veglovens bestemmelser skal ogsa ivareta miljget pa eiendommene langs veien. Relevante
miljgfaktorer er forurensnings- og stgyulemper. Andre miljgfaktorer som for eksempel
naboens utsiktsforhold er ikke relevant ved denne vurderingen. Administrasjonen legger til
grunn at hensyn bak byggegrensen settes til side, men ikke i vesentlig grad. Ved denne
vurderingen er det lagt vekt pa at dette er en lite trafikkert veg, der omsgkt avstand er
tilstrekkelig, slik tidligere forvaltningspraksis i dette omradet ogsa synes a ha lagt til grunn.
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Fordeler/ulemper
Ulempene ved & innvilge disse dispensasjonene er at enhver dispensasjon potensielt kan legge
fgringer for fremtidige byggesaker, med konsekvenser vi ikke har full oversikt over. Det er ogsa
en ulempe at utviklingen i strgket blir noe mindre paregnelig for naboer, som kanskje ma
forholde seg til flere dispensasjonssgknader i nabolaget og at dette er arbeidskrevende og ogsa
kan belaste naboforhold ungdig — og at naboforholdene ville hatt godt av at hele
reguleringsplanen ble vurdert pa nytt. Planprosess kunne ogsa gitt kommunen mulighet for a gi
helt nye fgringer for at eiendommene kan/skal utnyttes pa annen mate, for eksempel ved:

o hgyere arealutnytting med flere boenheter pr daa

e hgyere byggehgyder

e en helt konkret byggeskikk

e konkrete byggegrenser, eller konkrete bestemmelser om plassering i hgyde og plan

e andre arealformal

Fordelene ved a gi dispensasjon er i denne saken at dette krever mindre ressurser, bade for
tiltakshaver og for kommunen som planmyndighet. Det fremstar som lite skjgnnsom bruk av
ressurser a bruke tid, penge og knappe personalressurser pa er planprosess na.

Ved denne vurderingen er det lagt vesentlig vekt pa at sgknaden og tiltaket er fremstar som et
enkeltstdende tiltak i et bebygd omrade, at tiltaket er giennomarbeidet og godt, og det
fremstar som klart at det for dette tiltakets vedkommende er lite a tjene pa a kreve en
planprosess fgr utbygging. Tiltaket som sadan gir en fornuftig arealdisponering og vil gi
tiltakshaver en bra bolig med gode boverdier og med et uteareal som har tilstrekkelig volum og
kvalitet.

Konklusjon

Administrasjonen har i denne saken valgt a legge frem saken uten innstilling. Dette gjgr vi fordi
tidligere behandling i Planutvalget har vist at utvalgets vurdering av blant annet estetikk og
trafikksikkerhet i betydelig grad avviker fra administrasjonens vurderinger av samme tema.
Planutvalget saksbehandlingen synes a ha betydelige elementer av fritt skjpnn, som mest
hensiktsmessig utgves av Planutvalget.

Hensynene bak KPA § 0.7 og byggegrense fra veg som er inkorporert i reguleringsplanen blir
ikke vesentlig satt til side om det gis dispensasjon. Fordelene er vurdert til a vaere klart stgrre
enn ulempene etter en samlet vurdering. Ved denne vurderingen tillegges tiltakets og
spknadens kvalitet betydelig st@rre vekt enn naboens anfgrsler om negativ betydning for hans
eiendom og nabolaget for gvrig. Det er ogsa lagt vekt pa at dette er et bebygd omrade og at en
viss endring i arkitektur, volum og plassering er paregnelig og at det er lite a tjene pa a henvise
tiltakshaver til planarbeid.

Administrasjonen vurderer at vilkarene i pbl. § 19-2 ikke er til hinder for at det kan gis
dispensasjon som omsgkt. Dersom Planutvalget ikke er enig i denne vurderingen
(rettsanvendelsesskjpnn) ma dette begrunnes, se mer om dette i vedlegg 17 — der
Statsforvalteren viser til at tidligere vedtak manglet konkret, selvstendig og etterprgvbar
begrunnelse. Dette er sarlig viktig nar Planutvalget fatter vedtak som har en konklusjon som er
i motstrid til saksfremlegg og saksforberedelse for gvrig.
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Seknad om dispensasjon kan avslas selv om vilkarene er oppfylt, etter Planutvalgets frie
skjgnn. Slikt vedtak fordrer en konkret begrunnelse der det fremkommer hvorfor sgknaden
avslas pa tross av at vilkarene i pbl. § 19-2 er oppfylt.

Dersom Planutvalget ikke er enig i administrasjonens vurdering av tiltakets visuelle kvaliteter
kan dette veere et element som kan drgftes i mgtet og eventuelt gi hjemmel for a avsla sgknad
om rammetillatelse, med hjemmel i estetikkparagrafen pbl. § 29-2. Slikt vedtak ma eventuelt
konkret begrunnes. Dersom Planutvalget kommer til en slik konklusjon kan utvalget vurdere a
avsta fra eller utsette behandlingen av sgknad om dispensasjon, da dispensasjonssgknader ma
vaere konkret knyttet til et tiltak som for gvrig kan godkjennes.

Folkehelsevurdering
Ikke relevant

Vedlegg

1 Spknad om tillatelse til tiltak - Rammetillatelse - 166/23
2  Feglgebrevside 1

3  Fglgebrev side 2

4  Innsigelser til nabovarsel iversvei 12

5  Tilsvar til merknad i forbindelse med nytt nabovarsel

6  Plan kjeller

7  Plan 2.etg.

8  Situasjonsplan

9 Planl.etg

10 Fasader

11  Snitt

13  Seerutskrift Rammetillatelse for oppf@ring av ny bolig - 166/23

[EEN
B

Seerutskrift Klage pa rammetillatelse for oppfgring av bolig pa 166/23 - Ivers vei 12,
Brekstad

15 Seerutskrift Rammetillatelse for oppf@ring av bolig med garasje - 166/23 - Ivers vei 12
16 Seerutskrift Klage pa avslag i planutvalget - ny bolig pa 166/23, Ivers vei 12

17 Vedtak i klagesak - avslag pa sgknad om rammetillatelse for ny bolig - Ivers vei 12 -
166/23
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Saksprotokoll i Planutvalget - 23.03.2021
Behandling:
Forslag fra utvalgsleder Hans Eide (SP):

@rland kommune ved Planutvalget gir ikke dispensasjon fra byggegrense mot veg og fra KPA §
0.7 for omsgkt enebolig pa gnr. 166 bnr. 23.

Begrunnelse:
Planutvalget legger til grunn at vilkarene i pbl. § 19-2 ikke er til hinder for at de omsgkte

dispensasjoner kan gis, men at dispensasjonene likevel ikke bgr innvilges. Planutvalget har ved
utgvelse av fritt skjgnn kommet frem til at plasseringen av tiltaket i sa stor grad avviker fra
byggeskikken i omradet at dette eventuelt ma planavklares fgr tiltaket kan godkjennes.

Ved vurderingen er det lagt vekt pa at boligene i Ivers vei 2-10 er bygd med respekt for
byggegrense mot veg, og derfor ligger tilnsermet pa linje med betydelige ubebygde areal frem
mot vegen. Det er ogsa lagt vekt pa at rekkehusene i Nothenget 14-20 er bygd minimum 10-12
meter fra senterlinje veg. Det legges ogsa noe vekt pa at disse rekkehusene har sma tomter,
med konkret regulert byggegrense mot veg - og synes a veere bygd med forskjgvet plassering,
for a gi gode solforhold og utsikt mot sgr — og at tiltakets plassering slik det er omsgkt i
vesentlig grad vil redusere sentrale kvaliteter ved disse boligene.

Etter en konkret vurdering av de faktiske forhold har Planutvalget kommet frem til at det har
vaert en gjennomfgrt og konsekvent byggeskikk med hensyn til plassering av boliger
tilbaketrukket fra vegen helt lokalt i dette nabolaget og at ny bolig pa hjgrnetomta 166/23 ikke
kan tillates plassert som omsgkt uten at konsekvensene for nabolaget er avklart i en
planprosess. Ved vurderingen er det ogsa lagt vekt pa at reguleringsplanen er mer enn 30 ar
gammel, og at tiltakseiendommen allerede var bebygd da planen ble vedtatt. Planmyndigheten
pa vedtakstidspunktet i 1990 kan umulig ha forutsett riving av eksisterende bolig og ny bolig
med det volum/plassering som na er omsgkt, til stgtte for denne vurderingen viser vi til at de
nye utbyggingsomradene i denne planen fikk inntegnede byggegrenser og konkrete
bestemmelser knyttet til plassering — mens dette er helt utelatt for denne tomta.

Det er ogsa lagt noe vekt pa at plassering som er omsgkt kan legge uheldige fgringer for
fremtidige byggesaker av lignende karakter.

Spgknad om rammetillatelse kan ikke behandles fgr tiltaket for gvrig er planavklart.

Forslag fra Tore Melhuus (H):

1. @rland kommune ved Planutvalget gir dispensasjon fra byggegrensen mot vei for
gardsnummer 166, bruksnummer 23.

2. @rland kommune ved Planutvalget gir dispensasjon for Kommuneplanenes arealdel
(KPA) § 0.7 for gardsnummer 166, bruksnummer 23.

3. @rland kommune ved Planutvalget gir dispensasjon for reguleringsbestemmelsenes § 3
for gardsnummer 166, bruksnummer 23, hvor det er regulert at bolighusene skal ha
saltak.
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Begrunnelse
Hensynene bak KPA § 0.7, reguleringsbestemmelsenes §3 og byggegrense fra veg som er

inkorporert i reguleringsplanen blir ikke vesentlig satt til side om det gis dispensasjon, jfr pbl §
19.2(2). Fordelene er etter en samlet vurdering vurdert til 3 vaere klart stgrre enn ulempene, jfr
pbl. § 19-2(2).

Administrasjonens innstilling er skrevet av en ekstern saksbehandler. Dette er normal
prosedyre pa saker som kommer tilbake fra Statsforvalteren. Planutvalget har lagt vekt pa at
det fra administrasjonen i flere omganger er innstilt pa a innvilge dispensasjoner og gi tillatelse
til tiltaket. Innstillingen inneholder fglgelig saklig argumentasjon for at tiltaket skal godkjennes,
herunder at dispensasjoner skal innvilges.

Planutvalget har saerskilt vektlagt at kravene til vedtakets begrunnelse skjerpes jo

mer inngripende vedtaket er. Vurderingen av visuelle kvaliteter hgrer under
bygningsmyndighetenes forvaltningsskjgnn. Bestemmelsen i § 29-2 utgj@r en selvstendig
avslagsgrunn. Det ma imidlertid kreves at kommunen ved avslag pa saklig grunnlag ma kunne
begrunne sitt standpunkt, det er ikke tilstrekkelig a bare vise til at tiltaket ikke har gode nok
visuelle kvaliteter i forhold til dets bygde omgivelser.

Planutvalget har ved vurderingen tillagt tiltakets og spknadens kvalitet betydelig st@rre vekt
enn naboens anfgrsler om negativ betydning for hans eiendom og nabolaget for gvrig.
Eksisterende boliger i omradet har ikke noe helhetlig karakter som medfgrer usaklig
forskjellsbehandling a avsla sgknaden. Det er ogsa lagt vekt pa at dette er et bebygd omrade og
at en viss endring i arkitektur, volum og plassering er paregnelig og at det er lite a tjene pa a
henvise tiltakshaver til planarbeid.

Votering
Forslaget fra Hans Eide ble satt opp mot forslaget fra Tore Melhuus.
Forslaget fra Hans Eide ble vedtatt med 4 mot 3 stemmer.

Vedtak:
@rland kommune ved Planutvalget gir ikke dispensasjon fra byggegrense mot veg og fra KPA §
0.7 for omsgkt enebolig pa gnr. 166 bnr. 23.

Begrunnelse:
Planutvalget legger til grunn at vilkarene i pbl. § 19-2 ikke er til hinder for at de omsgkte

dispensasjoner kan gis, men at dispensasjonene likevel ikke bgr innvilges. Planutvalget har ved
utgvelse av fritt skjipnn kommet frem til at plasseringen av tiltaket i sa stor grad avviker fra
byggeskikken i omradet at dette eventuelt ma planavklares fgr tiltaket kan godkjennes.

Ved vurderingen er det lagt vekt pa at boligene i Ivers vei 2-10 er bygd med respekt for
byggegrense mot veg, og derfor ligger tilnsermet pa linje med betydelige ubebygde areal frem
mot vegen. Det er ogsa lagt vekt pa at rekkehusene i Nothenget 14-20 er bygd minimum 10-12
meter fra senterlinje veg. Det legges ogsa noe vekt pa at disse rekkehusene har sma tomter,
med konkret regulert byggegrense mot veg - og synes a veere bygd med forskjgvet plassering,
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for a gi gode solforhold og utsikt mot sgr — og at tiltakets plassering slik det er omsgkt i
vesentlig grad vil redusere sentrale kvaliteter ved disse boligene.

Etter en konkret vurdering av de faktiske forhold har Planutvalget kommet frem til at det har
veert en gjennomfgrt og konsekvent byggeskikk med hensyn til plassering av boliger
tilbaketrukket fra vegen helt lokalt i dette nabolaget og at ny bolig pa hjgrnetomta 166/23 ikke
kan tillates plassert som omsgkt uten at konsekvensene for nabolaget er avklart i en
planprosess. Ved vurderingen er det ogsa lagt vekt pa at reguleringsplanen er mer enn 30 ar
gammel, og at tiltakseiendommen allerede var bebygd da planen ble vedtatt. Planmyndigheten
pa vedtakstidspunktet i 1990 kan umulig ha forutsett riving av eksisterende bolig og ny bolig
med det volum/plassering som na er omsgkt, til stgtte for denne vurderingen viser vi til at de
nye utbyggingsomradene i denne planen fikk inntegnede byggegrenser og konkrete
bestemmelser knyttet til plassering — mens dette er helt utelatt for denne tomta.

Det er ogsa lagt noe vekt pa at plassering som er omsgkt kan legge uheldige fgringer for
fremtidige byggesaker av lignende karakter.

Spknad om rammetillatelse kan ikke behandles fgr tiltaket for gvrig er planavklart.
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