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Saknr: 129/18

FROYA KOMMUNE

Hovedutvalg for forvaltning Maetebok
Maetedato: Arkivsaksnr: Sak nr:
23.08.2018 18/853 129/18
Saksbehandler: Arkivkode: Gradering:
Espen Skagen GNR 9/185

Saken skal behandles i folgende utvalg:

/ Hovedutvalg for forvaltning
129/18 Hovedutvalg for forvaltning 23.08.2018

GNR 9 BNR 185 DISPENSASJON BYGGEGRENSE

Forslag til vedtak:
Det gis dispensasjon for gnr. 9m bnr. 185, som omsgkt.

Er tiltaket ikke satt i gang senest 3 ar etter at tillatelse er gitt, faller tillatelsen bort, jf. pbl. § 21-9.

Vedlegg:
1. Dispensasjonsseknad, datert 04.04.2018
2. Tilleggsdokument for dispensasjonsseknad, datert 28.06.2018
3. Situasjonsplan 1:250
4. Kartutsnitt reguleringsplan med ekisterende byggemasse og byggegrense
5. Ortofoto 1:1500

Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):

1. Nabovarsel
2. Svar pa heringsbrev, Fylkesmannen og fylkeskommunen

Saksopplysninger:

Oystein Thommesen AS (heretter kalt soker) soker pa vegne av Anders Gaso (heretter kalt
tiltakshaver) dispensasjon for byggegrense pa eiendom gnr. 9, bnr. 185.

Det er sekt om utvidelse av bade bolig og garasje. Utvidelse av bolig vil ikke utgjere storre
fotavtrykk da utbygging skjer i heyde. Garasje vil bety en utvidelse av eksiterende fotavtrykk og
en utvidelse mot nord og vil krysse byggegrense i plan. Byggegrense angir hvor det er lov & bygge
pa hver eiendom. Gnr. 9, bnr. 185 ligger i regulert boligomrade i reguleringsplanen for Sernessa
(planid: 1620201503). Planen inneholder byggegrense i plankart, og tiltaket er derfor ikke i trad
med vedtatt reguleringsplan.

Rettslig utgangspunkt:

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.




Saknr: 129/18

Arealbruk skal primert avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant
annet sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser
for samfunn, naturressurser og miljo.

Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument i utbyggingssaker og har blitt til
gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike
interesser er veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare
planen som et viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det derfor ikke vere
kurant & fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument i utbyggingssaker og har blitt til giennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke vare kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/okonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for gvrig, den medforer ikke presedens, den gir en bedre losning
enn det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det
“nedvendig” med dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregdende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- sa ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn & gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke & dispensere (og
som i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkér).

Alle saker som bererer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsekte tiltaket berorer ikke spesielle gkosystemer, flora eller fauna.
Tiltaket vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, neromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Radmannens vurdering

Tiltaket er nabovarslet jf. pbl. § 21-3. Det er bedt om uttalelse fra statelige og regionale
myndigheter jf. § 19-1. Det er ingen avgjerende merknader i saken.

Vilkér [

Det sokes dispensasjon fra byggegrense i reguleringsplan. Byggegrensen har som hensikt & vise
hvor man i planomradet kan bygge.

Det er flere hensyn med byggegrense i plan. Forst og fremst skal den sikre 8 meters avstand
mellom bygg med tanke pa brannhensyn. I tillegg skal den sikre lys, utsikt, og rom mellom bygg.
Det er ogsa i denne planen rergate mellom byggegrensene.

Videre er det ogsa tatt hensyn i forhold til privatisering og allmenne interesser. I planer innenfor
100-metersbelter er det bygge- og deleforbud, der det ikke er byggegrense.



Saknr: 129/18

Grunnet hgydeforskjeller og tiltakets storrelse kan ikke radmannen se at tiltaket vil skjemme
naboer, eller at de vil miste utsikt eller lys. Det er ogséd en avtale mellom naboene, slik at
avstanden mellom bygg ikke vil bli mindre enn 8 meter.

Videre vil ikke tiltaket bidra til ytterligere privatisering av strandsonen all den tid eiendommen
allerede er bebygd og tiltaket ligger i et regulert omrade for boligutbygging.

Garasjen vil ogsa oppferes pa nordsiden av eksiterende bolig. Dette gjor at man ikke kan se at de
de hensyn pbl. § 1-8 skal ivareta, blir tilsidesatt, i den grad utbygging skjer i retning fra sje.

Rédmannen vurderer at tiltaket ikke vil tilsidesette hensynet bak bestemmelsen det sekes
dispensasjon fra, eller at hensynet bak formalsbestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt.

Sekers begrunnelse

Brukervennlig garasje, med normal oppstillingsbredde for to biler. Lunere gardsplass. Skjerming
av gardsplass.

Vilkér I1

Ved vurdering av dette vilkaret ma det foretas en interesseavveining, der fordelene ved tiltaket ma
vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon
for at vilkaret skal anses oppfylt.

Normalt vil det derfor ikke vare anledning til & gi dispensasjon nar hensynene bak bestemmelsen
det sokes dispensasjon fra, gjor seg gjeldende med styrke.

Seker opplyser at boligen far en mer brukervennlig garasje, med normal oppstillingsbredde for to
biler. Tiltaket vil ogsé gjere girdsplassen lunere med tanke pd vindbelastning. I tillegg vil tiltaket
bidra til mer skjerming mot industribygg.

R&dmannen mener at fordelene er klart storre enn ulempene, etter en samlet vurdering.
Konklusjon

Ré&dmannen tilrar at det gis dispensasjon for byggegrense som omsekt. Vilkdrene i pbl. § 19-2 er
oppfylt.

Forhold til overordna planverk:
Reguleringsplanen for Sernessa (planid: 1620201503).
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Saksbehandler: Espen Skagen Arkiv: GNR 9/185
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Saken skal behandles i folgende utvalg:

Hovedutvalg for forvaltning
Hovedutvalg for forvaltning

GNR 9 BNR 185 DISPENSASJON BYGGEGRENSE

Vedtak:
Forslag til vedtak:
Det gis dispensasjon for gnr. 9m bnr. 185, som omsgkt.

Er tiltaket ikke satt 1 gang senest 3 &r etter at tillatelse er gitt, faller tillatelsen bort, jf. pbl. §
21-9.

Vedlegg:

1. Dispensasjonssgknad, datert 04.04.2018
Tilleggsdokument for dispensasjonssgknad, datert 28.06.2018
Situasjonsplan 1:250
Kartutsnitt reguleringsplan med ekisterende byggemasse og byggegrense
Ortofoto 1:1500
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Ovrige dokumenter (ikke vedlagt):
1. Nabovarsel
2. Svar pd heringsbrev, Fylkesmannen og fylkeskommunen

Saksopplysninger:

Qystein Thommesen AS (heretter kalt soker) soker pa vegne av Anders Gaseo (heretter kalt
tiltakshaver) dispensasjon for byggegrense pa eiendom gnr. 9, bnr. 185.

Det er sokt om utvidelse av bade bolig og garasje. Utvidelse av bolig vil ikke utgjore storre
fotavtrykk da utbygging skjer i hayde. Garasje vil bety en utvidelse av eksiterende fotavtrykk og en
utvidelse mot nord og vil krysse byggegrense i plan. Byggegrense angir hvor det er lov a bygge pa
hver eiendom. Gnr. 9, bnr. 185 ligger i regulert boligomrade i reguleringsplanen for Sernessa
(planid: 1620201503). Planen inneholder byggegrense i plankart, og tiltaket er derfor ikke i trad
med vedtatt reguleringsplan.

Rettslig utgangspunkt:




Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en
interesseavveining, der fordelen ved tiltaket mé vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge en
klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Arealbruk skal primart avtales gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Dette vil blant
annet sikre at lokalisering av utbyggingsomrader skjer etter en samlet vurdering av konsekvenser
for samfunn, naturressurser og milje.

Kommuneplanens arealdel er kommunens forende dokument i utbyggingssaker og har blitt til
gjennom en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike
interesser er veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For a bevare
planen som et viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det derfor ikke vere
kurant 4 fravike fra planens dispensasjon.

Kommunens arealdel er kommunens forende dokument i utbyggingssaker og har blitt til gjennom
en omfattende prosess hvor myndigheter og offentligheten har medvirket og der ulike interesser er
veid opp mot hverandre for & finne en best mulig arealdisponering. For & bevare planen som et
viktig styringsredskap for kommunens arealforvaltning skal det ikke veere kurant & fravike planen
ved dispensasjon.

Sosiale/ekonomiske/helsemessige forhold blir normalt tillagt liten vekt. Forhold som teller er
midlertid at dispensasjonen ikke avklares i bedre i en mer omfattende prosess (omregulering), den
har ikke betydning for planen for evrig, den medferer ikke presedens, den gir en bedre losning enn
det lovverket legger opp til eller at spesielle naturforhold/tekniske forhold gjer det "nedvendig”
med dispensasjon (bratthet, kommunalt ledningsnett eller lignende).

Hvis konklusjonen etter vurdering i forhold til foregaende kriterier er det at det rettslig sett
anledning til & gi dispensasjon- s& ma i tilfelle kommunen foreta en vurdering av om de finner til
grunn a gi dette. Det forutsettes at kommunen ma ha en saklig grunn for og ikke a dispensere (og
som 1i tilfelle ikke kan avbetes gjennom dispensasjonsvilkér).

Alle saker som bergrer natur og milje skal vurderes etter prinsippene i naturmangfoldlovens §§ 8-
12 (jf. nml § 7). Det omsgkte tiltaket bererer ikke spesielle okosystemer, flora eller fauna. Tiltaket
vil ikke true verken arter eller planter pa redlista, ei heller verneomrader, naromrader til
verneomrade, marint beskyttede omrader eller vernede vassdrag. En anser dermed at prinsippene
bak nml §§ 8- 12 er vurdert.

Ridmannens vurdering

Tiltaket er nabovarslet jf. pbl. § 21-3. Det er bedt om uttalelse fra statelige og regionale
myndigheter jf. § 19-1. Det er ingen avgjerende merknader i saken.

Vilkar [

Det sokes dispensasjon fra byggegrense i reguleringsplan. Byggegrensen har som hensikt & vise
hvor man i planomradet kan bygge.



Det er flere hensyn med byggegrense 1 plan. Forst og fremst skal den sikre 8 meters avstand
mellom bygg med tanke pd brannhensyn. I tillegg skal den sikre lys, utsikt, og rom mellom bygg.
Det er ogsé i denne planen rergate mellom byggegrensene.

Videre er det ogsé tatt hensyn i forhold til privatisering og allmenne interesser. I planer innenfor
100-metersbelter er det bygge- og deleforbud, der det ikke er byggegrense.

Grunnet hoydeforskjeller og tiltakets storrelse kan ikke radmannen se at tiltaket vil skjemme
naboer, eller at de vil miste utsikt eller lys. Det er ogsa en avtale mellom naboene, slik at avstanden
mellom bygg ikke vil bli mindre enn 8 meter.

Videre vil ikke tiltaket bidra til ytterligere privatisering av strandsonen all den tid eiendommen
allerede er bebygd og tiltaket ligger i et regulert omrade for boligutbygging.

Garasjen vil ogsé oppferes pa nordsiden av eksiterende bolig. Dette gjor at man ikke kan se at de
de hensyn pbl. § 1-8 skal ivareta, blir tilsidesatt, i den grad utbygging skjer i retning fra sjo.

Rédmannen vurderer at tiltaket ikke vil tilsidesette hensynet bak bestemmelsen det sokes
dispensasjon fra, eller at hensynet bak formdlsbestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt.

Sekers begrunnelse

Brukervennlig garasje, med normal oppstillingsbredde for to biler. Lunere gardsplass. Skjerming
av gardsplass.

Vilkar IT

Ved vurdering av dette vilkdret ma det foretas en interesseavveining, der fordelene ved tiltaket mé
vurderes opp mot ulempene. Det ma foreligge klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon
for at vilkaret skal anses oppfylt.

Normalt vil det derfor ikke vaere anledning til & gi dispensasjon nar hensynene bak bestemmelsen
det sekes dispensasjon fra, gjor seg gjeldende med styrke.

Seker opplyser at boligen far en mer brukervennlig garasje, med normal oppstillingsbredde for to
biler. Tiltaket vil ogsd gjere gardsplassen lunere med tanke pa vindbelastning. I tillegg vil tiltaket
bidra til mer skjerming mot industribygg.

Rédmannen mener at fordelene er klart storre enn ulempene, etter en samlet vurdering.
Konklusjon

Rédmannen tilrar at det gis dispensasjon for byggegrense som omsgkt. Vilkarene i pbl. § 19-2 er
oppfylt.

Forhold til overordna planverk:
Reguleringsplanen for Sernessa (planid: 1620201503).






@YSTEIN THOMMESEN AS
SIVILARKITEKT MNAL

Freya kommune B-1
Radhusgata 25
7260 Sistranda

Deres ref.: Var ref.: Sted/dato:
1633/0M Trondheim 04.04.2018

S@KNAD OM DISPENSASJON FOR BYGGEGRENSE | REGULERINGSPLAN

Det sgkes herved om dispensasjon for utvidelse av enebolig og ny garasje. Tiltaket
overskrider regulert byggegrense.

Angjeldende tiltak krever dermed dispensasjon fra byggegrense i reguleringsplan
«SORNESSA, gnr 9 bnr 107 m/flere» vedtatt 20.10.2015.

Det falger av Pbl § 19-2 blant annet felgende: «... Dispensasjon kan ikke gis dersom
hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved & gi dispensasjon
veere Klart storre enn ulempene etter en samlet vurdering. Det kan ikke dispenseres fra
saksbehandlingsregler. »

Det er flere hensyn bak byggegrensa. For det ferste skal den sikre 8 meters avstand
mellom bebyggelse av brannhensyn. Grensa skal ogsa sikre tilstrekkelig plass til rargate
som na er lagt i grunnen. For gvrig skal naboeiendommen sikres lys, rom og utsikt.

Angjeldende grenseoverskridelse pavirker, s& langt vi kan se, ikke lys, rom eller visuelle
siktlinjer. Aktuell del av tiltaket er like under 3,5 meter hayt og ligger mot fiellskjaering pa
omtrent samme heyde. Taket vil mao. ligge pa nivd med nabos tomteniva. Dette gir ingen
skygge og ingen utsiktsbergvelse for nabo.

Det foreligger skriftlig avtale mellom tiltakshaver og nabo i nord, gnr 9 bnr 211, om &
forskyve minimumsavstanden pé 8 meter lenger inn pa bnr 211. Byggegrense er i dag 6
meter fra tomtegrense pa bnr 185 (tiltakshaver) og 2 meter pa bnr 211 (nabo). Vedlagte
erklaeringer fra nabo i bnr 211 gar ut pa at tiltakshaver far bygge inntil 2 meter fra
tomtegrense samtidig som nabo holder seg minst 6 meter fra tomtegrense pa sin side — se
vedlagte erkleeringer fra nabo Vegard Ratdal i bnr 211.

Planlagt rergate som skulle passere mellom eiendommene er na lagt i grunnen og i
henhold til anbefalte avstand fra entreprenar.

.| Adresse: Telefon: Telefax: E-mail: Org. nr.
! Kjgpmannsgata 17 73 50 00 80 73500081 firmapost@arkitekt-thommesen.no  NO 980380017 MVA
1 7013 TRONDHEIM
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Tiltaket kan dermed ikke sies & sette til side hensynet bak bestemmelsen. Vi kan ikke se
noen ulemper ved en dispensasjon.

Vennlig hilsen

Cohw Ay
Ola Myrset
for @ystein Thommesen AS

Side 2 av 2

S5 Adresse: Telefon: Telefax: E-mail: Org. nr.
=

. ;E Kjgpmannsgata 17 73 50 00 80 7350 00 81 firmapost@arkitekt-thommesen.no  NO 980380017 MVA
“4s¢™ 7013 TRONDHEIM
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Tilleggsdokument til dispensasjonsseknad for gnr. 9 bnr. 185

Frgya kommune Trondheim 28.06.2018
v/ Espen Skagen

Postboks 152

7261 Sistranda

Deres ref. Var ref.
18/853 1633

Tilleggsdokument til dispensasjonsseknad for gnr. 9 bnr. 185

Viser til tidligere sendt dispensasjonsseknad av 04. april 2018, samt telefonkorrespondanse. Det
legges her ved en kommentar angjeldende fordeler ved innvilgelse av dispensasjonen.

Del av boligutvidelsen som det sgkes dispensasjon fra er garasje, som krysser byggegrense. Ved
a tillate utvidelse over grensen som omtalt far boligen en langt mer brukervennlig garasje med
normal oppstillingsbredde for to biler. Garasjen vil ogsa skape en lunere gardsplass med mindre
vindbelastning og mer skjerming mot industribygget som ligger mot @st.

Dette omradet er klemt mellom bygg og eksisterende bergskjaering mot nord, og vil fa gkt verdi om
det heller er en del av bygningsmassen. Selve boligen i seg selv vil ogsa fa gkt verdi som felge av
en mer brukervennlig garasje.

Topografien rundt skjeeringa gjer at grenseoverskridelsen vil ha liten innvirkning pa grensende
eiendommer. Ettersom bakkenivaet pa tomta til nabo i nord ligger pa heyde med tak pa garasije vil
en ikke pavirke lys, rom og utsikt eller pa noen mate kunne sies a veere til vesentlig ulempe for
nabo.

Fordelene ser altsa ut til & veere klart starre enn ulempene

Vennlig hilsen

Ola Myrset
Arkitekt

Adresse: Telefon: Telefax: E-mail: Org. nr.

Kjgpmannsgata 17 73 50 00 80 735000 81 firmapost@arkitekt-thommesen.no NO 980380017 MVA
7013 TRONDHEIM
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Tegning: Prosjektnr. Dato opprettet Gnr./Bnr. Mal Tegningsnr.
Situasjonsplan 1633 04.04.2018 9/185 _
jonsp 1:250 o, DYSTEIN THOMMESEN AS
$n il o SIVILARKITEKT MNAL
RAMMESQKNAD Fase. Slgn Kontroll: Godkjent Rev. ID N ‘i"s}w“g‘ Kjepmannsgata 17, 7013 Trondheim
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