GILDESKAL KOMMUNE

Planutvalget
INNKALLES TIL MOTE
23.04.2015 k1. 08:30

pa Kommunestyresalen, Inndyr

Eventuelt forfall meldes til leder tif. 975 95 016.
Varamedlemmer mater etter ncermere avtale.

SAKSLISTE

Saksnr. Arkivsaksnr.
REFERATSAKER
DELEGERTE SAKER
15/15  09/289 SOKNAD OM DISPENSASJON FOR

REGULERINGSPLAN FOR NYGARD
BOLIG/FRITID. BH 82 JF. SAK 07/181

16/15 14/625 SOKNAD OM DISPENSASJON FOR NAUST

1715  14/651 HORING: BREIVIKELVA OG TINDAGA
SMAKRAFTVERK

18/15 14/709 ETABLERT AVKJORSEL FRA FV. 475 TIL GNR
8/14 AUD OG TOR MAGNUSSEN

19/15 14/856 SYKKEL I SALTEN



20/15 15/50 SLAMDEPONERING PA DALSVOLLAN.

Gildeskal kommune
Inndyr, den 15.04.2015

Gunnar T. Skjellvik
leder



GILDESKAL KOMMUNE

REFERATER

Dato:- 14.04.2015

Ref. Adressat: Dokumenttittel Lopenr.
nr.
Ut- Reg.dato Saksbeh. Arkiv Arkivsaksnr,
/Inn
1 Meloy Byggeservce: FERDIGATTEST GITT 1897/15
U  23.03.2015 RAD/PLU/BJ G/BN 27/60 0g 76  14/522-24
2 Solhaug Bygg: FERDIGATTEST GITT 1927/15
U  24.03.2015 RAD/PLU/BJ G/B N 25/72 14/460-8

3 Byggsok norge as: MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE 2143/15
U 31.03.2015 RAD/PLU/BJ G/B N 21/36 13/580-14
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Delegerte vedtak

Dato: 01.01.2015 - 14.04.2015 Utvalg: VPN Virksombhetsleder plan- og utvikling

Arkivsak

12/984

12/233

15/145

15/56

15/206

14/1020

13/834

Dato Saksnr. Avd/Sek/Saksb. Arkivkode
Navn Resultat
Innhold

30.01.2015 DS 14/15 RAD/ORG/TB K01

Hans Einar Eilertsen-
SNOSCOOTERLOYVE FOR VEDTRANSPORT

10.03.2015 DS 28/15 RAD/ORG/TB KO1

Runar M.Eilertsen-
DISPENSASJON SCOOTERKIORING I UTMARK GNR. 93/1 FNR. 86

12.03.2015 DS 30/15 RAD/PLU/BJ G/B N 18/12 og 37

INGEBORG AMUNDSEN —
BYGGING AV VEI, OTERSTRANDA

16.03.2015 DS 31/15 RAD/PLU/RR P24

DAMPSKIPSKAIA I SORFUGLOY

16.03.2015 DS 32/15 RAD/PLU/BJ G/B N 25/322
JAN BREIVIK —

TILTAK GARASIJE

17.03.2015 DS 33/15 RAD/PLU/BT G/B N 81/28
STURE ELVEVOLL,

FRADELING AV BOLIGTOMT, GNR 81 BNR 28 - NORDARN@Y

17.03.2015 DS 35/15 RAD/PLU/BT G/BN 72/3

Per Einar Pettersen Seknad innvilget
OPPMALING FINNVIKHAUGEN HYTTEFELT



Delegerte vedtak

Dato: 01.01.2015 - 14.04.2015 Utvalg: VPN Virksombhetsleder plan- og utvikling

Arkivsak

13/812

15/82

15/242

15/228

14/871

15/195

14/721

Dato Saksnr. Avd/Sek/Saksb. Arkivkode
Navn Resultat
Innhold

23.03.2015 DS 39/15 RAD/PLU/BT G/B N 82/21
JOHANNES HANSEN —

FRADELING AV TOMT TIL EKSISTERENDE BYGG, BYGGING AV VEI -
SORARNOJY GNR 82 BNR 21

24.03.2015 DS 40/15 RAD/PLU/BJ G/B N 59/5
SISSEL JENSSEN —

OPPFORING AV TILBYGG

27.03.2015 DS 41/15 RAD/PLU/BJ G/B N 25/330
RAYMOND TVENNING -

SOKNAD OM UTVIDELSE AV BOLIG OG BRUKSENDRING AV ROM 1
BOLIG

30.03.2015 DS 42/15 RAD/PLU/BJ G/B N 89/2

ARNE-HELGE JOHNSEN-

NAUST
07.04.2015 DS 44/15 RAD/PLU/BJ G/B N 88/2
BJARNE INGEBRIGTSEN —

SOKNAD OM DISPENSASJON FRA PLANKRAYV FOR OPPFORING AV
TILBYGG - SORFUGLOY

07.04.2015 DS 45/15 RAD/PLU/BJ G/B N 81/34
TOMMY JOAKIMSEN —

FASADEENDRING

08.04.2015 DS 46/15 RAD/PLU/IF V13

PRODUKSJONSTILSKUDD I JORDBRUKET AUGUST 2014



Delegerte vedtak

Dato: 01.01.2015 - 14.04.2015 Utvalg: VPN Virksomhetsleder plan- og utvikling

Arkivsak Dato Saksnr. Avd/Sek/Saksb. Arkivkode
Navn Resultat
Innhold

14/920 09.04.2015 DS 47/15 RAD/PLU/IF G/B N 73/1

SYNNOVE FAGERENG EILERTSEN,
FALLEFERDIG BYGG PA MARNES, GNR 73 BNR 1

15/234 10.04.2015 DS 48/15 RAD/ORG/TB N44
GUNNAR SUNDSFJORD -
SOKNAD OM LANDINGSTILLATELSE, SUNDSFJORDFJELLET
15/54 13.04.2015 DS 49/15 RAD/PLU/BJ G/B N 46/80
THOR ELDBY -

TILLBYGG FRITIDSBOLIG



GILDESKAL KOMMUNE
SAKSFREMLEGG Planutvalget sak, nr.: 15/15

SOKNAD OM DISPENSASJON FOR REGULERINGSPLAN
FOR NYGARD BOLIG/FRITID. BH 82 JF. SAK 07/181

Saksbehandler: Rune Reisanen Arkiv: L12

Arkivsaksnr.:  09/289

Saksgang:

Sak nr: Utvalg Mpetedato
60/09 Hovedutvalg for plan og drift 10.12.2009
29/10 Hovedutvalg for plan og drift 10.06.2010
24/10 Kommunestyret 24.06.2010
63/10 Hovedutvalg for plan og drift 11.11.2010
16/11 Hovedutvalg for plan og drift 09.03.2011
9/11 Kommunestyret 24.03.2011
56/11 Hovedutvalg for plan og drift 01.07.2011
15/15 Planutvalget 23.04.2015

Det vises til:
- Seknad fra Nordic Design & Building Solutions AS som representerer Nygardsjaen
Utleie SUS v/ Stein Larsen
- Vedtatt reguleringsplan Nygardsjeen BH 82

Bakgrunn for saken:

Nordic Design & Building Solutions AS som representerer Nygérdsjeen Utleie SUS v/ Stein
Larsen spker med dette om dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan for Nygardsjeen BH
82, planid 1838200601, vedtatt i kommunestyret 24.03.2011. Nygardsjoen Utleie SUS v/
Stein Larsen (utbygger) er utbygger som ensker & fore opp 3 stk 4-mannsboliger i nevnte felt.
Utbygger har sekt og fatt tilskudd om boligetablering i distriktene med kr. 1.633.000,-
Seknaden er motatt i august 2014 og behandlet av kommunene i november samme ar.

Utbygger soker om felgende dispensasjoner fra gjeldende reguleringsplan:

§6, Rekkefalgebestemmelser Det sgkes om dispensasjon fra rekkefolgebestemmelsene for
byggetillatelse, slik at byggetillatelse kan gis for opparbeiding av veg, vannforsyning og
kloakkavlep er ferdig opparbeidet for hele omradet. Dette vil bli opparbeidet i forbindelse
med bygging av 4---mannsboliger.,

§2.4, Boligtyper

Det sokes om dispensasjon fra bestemmelsen om krav til enebolig pa hver tomt. Etter en
Markedsundersegkelse om boligbehov rettet mot Nordfjorden Lokalutvalg og Gildeskal
Kommune, gnskes felt B1, B2 og B3 endret fra enebolig til 4 mannsboliger. To
eneboligtomter sldes sammen til en tomt for 4 mannsbolig, istedenfor 6 eneboliger blir det
3 stk. 4---mannsboliger. Endringen utleser ingen endring av utnyttelsen pa 25%, det sokes
altsd ikke om gkt utnyttelsesgrad. Det sekes heller ikke om endring av menehgyder.
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Planutvalget Sak, 15/15

§ 4.1 Felles atkomstveg

Det sokes om dispensasjon fra inntegnet avkjerselsvei, for bedring av avkjeringsforhold.
Endring av avkjersel er i henhold til krav fra Gildeskal Kommune. Avtale om grunnavstielse
fra grunneier foreligger og vedlegges denne seknad.

Begrunnelse:

Utbygger ensker a utvikle omradet med 4 mannsboliger som er lettere 4 selge, samt rimeligere &
bygge og dermed rimeligere ut mot markedet. Det er et underskudd av boliger i kommunene, ogsa
pa Nygérsjoen. Utbygger har utfort markedsundersekelse om boligbehov rettet mot Nordfjorden
Lokalutvalg og Gildeskdl kommune. Utbygger har sekt og fatt tilskudd om boligetablering i
distriktene med kr. 1.633.000,- Seknaden er motatt i august 2014 og behandlet av kommunene
i november samme ér.

Vurdering:

I planens § 6 rekkefolgebestemmelser., utdrag:

« Det er ikke tillatt a gi byggetillatelse innenfor planomradet for veg og kryss mot fv 474 er
ferdig opparbeidet samt nodvendig opparbeiding av veg, vannforsyning og kloakkavlop har
funnet sted for planomradety

Radmannens vurdering:

For en utbygger er det vanskelig & klare & utvikle et helt bolig/hytte omradde med vva.
Utbygger ensker kun a utbygge vva i omréde B1 til B3 hvor boligene planlegges i forste
omgang, Radmannen synes at det en akseptabel lgsning.

§ 4.1 Felles atkomstveg

Det sekes om dispensasjon fra inntegnet avkjerselsvei, for bedring av avkjeringsforhold.
Endring av avkjersel er i henhold til krav fra Gildeskal Kommune. Avtale om grunnavstaelse
fra grunneier mé foreligge og vedlegges soknad.

Riadmannens vurdering:

Foreslatte veilgsning er en adskillig bedre losning en det som ligger inne i plan. 4 november
2011 var grunneier Arnfinn Antonsen i mete med plan og utvikling ang planlagt veitrasee.
Vedtatt trasee valg vil gdelegge noe av grunneiers hage, men grunneier foreslér & flytte
veitraseen som foreslétt fra utbygger.

I planens § 2.3 Areal til heldrsboliger, Bl — B3 utdrag:

« [ omrade Bl, B2 og B3 kan oppfores frittliggende endboliger i inntil 2 etasjer, med
monehayde inntil 8 5m over laveste terreng ved huset.

Pa hver tomt kan det fores opp en frittliggende garasje med grunnflate pa inntil 42 m2
dersom de terrengmessige forhold ligger til rette for det. Alternativt skal det pa egen tomt
opparbeides parkeringsplass for minst 2 biler. Garasje skal tilpasses bolighuset mht
materialvalg, form og farge. Manehayde inntil 4,5 m over laveste terreng ved bygningen. Det
samlede bebygde arealet (%-BYA) skal ikke overstige prosentdel av tomtearealet som er vist
pa plankartet. »
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Planutvalget Sak, 15/15

Radmannens vurdering:

Boligene er tenkt plasser i felt betegnet B1, B2 og B3. 2 tomter sldes sammen til 1 stor tomt
hvor det da plasseres 2 bygninger type kubhus. I hver bygning er det 2 boenheter. Tomtene
B1, B2 og B3 blir da bygd med 2 bygningskropper, til sasmmen 6 bygninger, til sammen 12
boenheter. Det blir ingen endring i utnyttelsesgrad eller mgnehgyde.

I den generelle plan § 2 omtales byggeomradet pd folgende mate:

«Bygninger skal oppfores med fasader i mur eller tre.

Tiltak skal ta utgangspunkt i stedets identitet, kultur- og naturmiljo.

Bebyggelsens storrelse, karakter, stiluttrykk, takhelling, vindussetting, fargebruk m.v. skal
utformes med utgangspunkt i stedlig byggeskikk i omradet. (jfr. plan- og bygningslovens § 74
nr.2.)

Bygningene skal ogsa gis en utforming som passer til terrenget pa den enkelte tomt. Minst
mulig endring av eksisterende terreng.

- Terrasser skal ogsa veere laves mulig, tilpasses terrenget og til bygningen og skal ikke virke
dominerende, men gi et fornuftig helhetsinntrykk.

Det skal gis best mulig dokumentasjon med begrunnelse for hvorfor en mener at valgt
utforming passer til kravene.»

Radmannens vurdering

Materialvalg ber vaere sd nar opp mot de beskrevne kravene, men utforming av selve boligen
kan ha en annen utforming en det som er beskrevet i § 2, eks.vis kan det aksepteres boliger
med flatt el skrd tak slik som vedlagte skisser viser.

«Iht plb § 19-1. Seknad om dispensasjon

Dispensasjon krever grunngitt soknad. For vedtak treffes, skal naboer varsles pd den mdten som
nevat i § 21-3. Seerskilt varsel er likevel ikke nodvendig nar dispensasjonssoknad fremmes
samtidig med soknad om tillatelse etter kapittel 20, eller nar seknaden dpenbart ikke berorer
naboens interesser. Regionale og statlige myndigheter hvis saksomrdde blir direkte berort, skal fi
mulighet til a uttale seg for det gis dispensasjon fra planer, plankrav og forbudet i § 1-8.»

I seknaden fra utbygger er det ikke vedlagt noe nabovarsler, men det er en forutsettning for at
dispensasjon gis at naboene varsler der det bergr naboer. Evt gvrige myndigheter skal ogsa gi
hove til 4 uttale seg i saken.

«l pbl § 19-2. Dispensasjonsvedtaket

Kommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i eller i medhold
av denne lov. Det kan settes vilkar for dispensasjonen. Dispensasjon kan ikke gis dersom
hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse,
blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg md fordelene ved a gi dispensasjon veere klart storre enn
ulempene etter en samlet vurdering. Det kan ikke dispenseres fra saksbehandlingsregler. Ved
dispensasjon fra loven og forskrifter til loven skal det legges seerlig vekt pa dispensasjonens
konsekvenser for helse, miljo, sikkerhet og tilgjengelighet. Ved vurderingen av om det skal gis
dispensasjon fra planer skal statlige og regionale rammer og mal tillegges scerlig vekt.

Kommunen bor heller ikke dispensere fra planer, lovens bestemmelser om planer og forbudet i §
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Planutvalget Sak, 15/15

1-8 nar en direkte berort statlig eller regional myndighet har uttalt seg negativt om

dispensasjonssoknaden.

Departementet kan i forskrift gi regler for omfanget av dispensasjoner og fastsette tidsfrist for
behandling av dispensasjonssakery

Gildeskal kommune mener at det foreligger fler fordeler en ulemper med & gi dispensasjon fra
gjeldene reguleringsplan. Slik situsjonene er pa boligmarkedet vil tiltaket avhjelpe et
vanskelig boligmarked med at flere har muligheter & kjope bolig, det vil ogsé avhjelpe
leiemarkedet til en viss grad. Gildeskal kommune har alt gitt tilsagn om tilskudd til nevnte
prosjekt. I ssknaden om tilskudd er det beskrevet i hvilke omréde som er aktuell for utbygger
a bygge, samt hvilke type enheter som skal feres opp. Man mé ogsa se pa hva det dispanserer
fra, her er det mindre avvik fra vedtatt reguleringsplan.

Forslag til vedtak:

Folgende dispensasjoner gis fra vedtatt reguleringsplan Nygérdsjeoen BH 82:

- §6 — Rekkefolgebestemmelsene - Byggetillatelse gis for opparbeiding av veg,
vannforsyning og kloakkavlep er ferdig opparbeidet for hele omradet. Dette vil bli
opparbeidet i forbindelse med bygging av 4---mannsboliger.

- §2.4- Sammenslaing av tomter — Det gis dispensasjon for sammensléeing av 2 stk
tomter til 1 stor tomt i feltet B1, B2 og B3
Det gis dispensasjon for oppfering av 3 stk 4 mannsboliger pd hver og en av tomtene
B1, B2 og B3.

- Dispensasjon fra bestemmelsen om krav til enebolig pé& hver tomt. Etter en
Markedsundersgkelse om bolig behov rettet mot Nordfjorden Lokalutvalg og
Gildeskal Kommune, enskes felt B1, B2 og B3 endret fra enebolig til 4 mannsboliger.
To eneboligtomter sldes sammen til en tomt for 4 mannsbolig, istedenfor 6 eneboliger
blir det 3 stk. 4---mannsboliger. Endringen utlgser ingen endring av utnyttelsen pa
25%, det spkes altsa ikke om gkt utnyttelsesgrad. Det sekes heller ikke om endring av
menehgyder.

- § 4.1 Felles atkomstveg — Det gis dispensasjon fra inntegnet avkjerselsvei, for bedring av
avkjeringsforhold. Avtale om endring av vei trasee og ny avtale om grunnavstaelse ma
foreligge for tiltak igangsettes.

Dersom evt haringsinstansene ikke har vesentlige merknader delegeres det til radmannen &
fatte endelig vedtak om dispensasjon.

GILDESKAL KOMMUNE
Inndyr deh14.04.2015

W

Alépflhuben

R#dmann y Rune Reisxznen
Virksombhetsleder
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Planutvalget Sak, 15/15

Hovedutvalg for plan og drifts behandling den 01.07.2011 som sak nr.: 56/11:

Forslaget ble enstemmig vedtatt.

Hovedutvalg for plan og drifts innstilling:

Planutvalget anbefaler at innkomne klager pd kommunestyrets vedtak i sak 9/11 om ikke &
godkjenne reguleringsplan for ”"Nygard bolig- og fritidsomrade” avvises. Det er ikke kommet
inn nye momenter i klagene som tilsier at noen av klagene ber tas tilfolge.

Begrunnelse: Kommunen mener at reguleringsplan er behandlet i henhold til plan- og
bygningslovens bestemmelser.

Klagen oversendes Fylkesmannen for sluttbehandling.
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Gildeskal Kommune
Postboks 54
8138 Inndyr

postmoitak @ gildeskal kommune.no

Oslo, 13.03.2015

Sgknad om dispensasjon fra gjeldende Reguleringsplan Nygardsjgen BH 82

| forbindelse med tilrettelegging for bebyggelse av omradet omfattet av ovennevnte
regulering, sgkes det om dispensasjon fra reguleringsplanen pa fglgende punkter:

1. §6, Rekkefglgebestemmelser
Det sgkes om dispensasjon fra rekkefglgebestemmelsene for byggetillatelse, slik at
byggetillatelse kan gis fgr opparbeiding av veg, vannforsyning og kloakkavlgp er ferdig
opparbeidet for hele omradet.

Dette vil bli opparbeidet i forbindelse med bygging av 4-mannsboliger.

2. §2.3, Boligtyper
Det spkes om dispensasjon fra bestemmelsen om krav til enebolig pa hver tomt.

Etter en markedsundersgkelse om bolig behov rettet mot Nordfjorden Lokalutvalg og
Gildeskal Kommune, gnskes felt B1, B2 og B3 endret fra enebolig til 4 mannsboliger.

To eneboligtomter sldes sammen til en tomt for 4 mannsbolig, istedenfor 6 eneboliger
blir det 3 stk. 4-mannsboliger.

Endringen utlgser ingen endring av utnyttelsen pa 25%, det sgkes altsa ikke om gkt
utnyttelsesgrad. Det sgkes heller ikke om endring av mgnehgyder.

3. 84.1 Felles atkomstveg

Det spkes om dispensasjon fra inntegnet avkjgrselsvei, for bedring av avkjgringsforhold.
Endring av avkjgrsel er i henhold til krav fra Gildeskal Kommune,

Avtale om grunnavstaelse fra grunneier foreligger og vedlegges denne sgknad.

NORDIC DESIGN & BUILDING SOLUTIONS AS

Besoksadresse: Postadresse: Telefon: +47 66904569
Nye Vakasveien 78 Postboks 183 Epost: mail@ndbs.no
1395 Hvalstad, Norge 1378 Nesbru, Norge www.ndbs.no



NDBS

Vi mener dette vil gi en bedre Igsning for bebyggelse pa omradet, og haper pa velvillig
behandling.

Rammesgknad for 3 stk 4mannsbolig vil bli innsendt nar dispensasjonen foreligger.

Med vennlig hilsen

Sujan Arnbjern Laerdal
Siv. Arch. / Partner
+47 92261730

Nordic Design & Building Solutions AS

Vedlegg:
*  Forelgpige tegninger av 4-mannsboliger
*  Brevfra grunneier vedr endret avskjgrsel

NORDIC DESIGN & BUILDING SOLUTIONS AS

Besgksadresse: Postadresse: Telefon: +47 66904569
Nye Vakasveien 78 Postboks 183 Epost: mail@ndbs.no
1395 Hvalstad, Norge 1378 Nesbru, Norge www.ndbs.no
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A3 (420x297)

Nygardssjeen 4-mannsbolig
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12.01.2011 A/S Salten Kartdata

Bestemmelser i tilknytning til

REGULERINGSPLAN FOR NYGARDSJQEN. BH 82

i Gildeskal kommune

PlanID: 1838200601

Vedtatt av Gildeskal kommunestyrets i mate 24.03.2011 i sak nr. 9/11.

Gildeskal kommune, Plan og utvikling,

8140 Inndyr 26.04.2011
Vidar K. Hansen
Saksbehandler
§1
GENERELT

Bestemmelsene gjelder for det omradet som pa plankartet er vist med reguleringsgrense. Omradet
reguleres til falgende formaél:

1. Byggeomrader: Helarsbolig, fritidsbolig og naust.

2. Offentlige trafikkomrader: Kjoreveg.

3. Spesialomrader: Privat smabétanlegg, friluftsomrade i sjo,
friluftsomrade pa land, kommunalteknisk anlegg og
frisiktsoner

4. Fellesomride: Felles atkomst, felles gangveg og felles lekeomrade

§2
BYGGEOMRADER

Bygninger skal oppferes med fasader i mur eller tre.

Tiltak skal ta utgangspunkt i stedets identitet, kultur- og naturmiljg.

Bebyggelsens starrelse, karakter, stiluttrykk, takhelling, vindussetting, fargebruk m.v. skal
utformes med utgangspunkt i stedlig byggeskikk i omradet. (jfr. plan- og bygningslovens § 74
nr.2.)

Bygningene skal ogsd gis en utforming som passer til terrenget pa den enkelte tomt. Minst mulig
endring av eksisterende terreng.

- Terrasser skal ogsa vare laves mulig, tilpasses terrenget og til bygningen og skal ikke virke
dominerende, men gi et fornuftig helhetsinntrykk.

Det skal gis best mulig dokumentasjon med begrunnelse for hvorfor en mener at valgt utforming
passer til kravene.



2.1 Areal til fritidsbolig, H1.

Eksisterende fritidsbolig pa omrade H1 kan opprettholdes og vedlikeholdes i sin navaerende
storrelse og utforming. Eventuell utvidelse eller endring av bygningene ma tilpasses eksisterende
bygning med hensyn til form og materialvalg. Maks. menehoyde 7.5 m over laveste terreng ved
fritidsboligen.

2.2 Flerbruksomraide til boliger — Hytter. BH1 — BH3.

I omrdde BH2-BH4 kan det fores opp frittliggende boliger eller hytter i inntil 2 etasjer, med
mpenehoyde inntil 7,5 m over laveste terreng ved huset. Eventuelle hytter skal ha boligstandard.

P34 hver tomt kan det fores opp en frittliggende garasje med grunnflate inntil 42 m? dersom de
terrengmessige forhold ligger til rette for det. Alternativt skal det pa egen tomt opparbeides
parkeringsplass for minst 2 biler. Garasjen skal tilpasses fritidsboligen mht. materialvalg, form og
farge. Moneheyde inntil 4,5 m over laveste terreng ved bygningen.

Det samlede bebygde areal (%-BYA) skal ikke overstige den prosentdel av tomtearealet som er
vist pa plankartet.

2.3 Areal til helarsboliger, B1-B3.

[ omrade B1, B2 og B3 kan det oppfores frittliggende eneboliger i inntil 2 etasjer, med
menehoyde inntil 8,5 m over laveste terreng ved huset.

P4 hver tomt kan det fores opp en frittliggende garasje med grunnflate inntil 42 m” dersom de
terrengmessige forhold ligger til rette for det. Alternativt skal det pa egen tomt opparbeides
parkeringsplass for minst 2 biler. Garasjen skal tilpasses bolighuset mht. materialvalg, form og
farge. Monehayde inntil 4,5 m over laveste terreng ved bygningen.

Det samlede bebygde areal (%-BYA) skal ikke overstige den prosentdel av tomtearealet som er
vist pé plankartet.

2.4 Areal til helarsbolig, B4.

Eksisterende helérsbolig pd omrade B4 kan opprettholdes og vedlikeholdes i sin nvearende
starrelse og utforming. I tillegg kan det pa omrédet oppfores naust, garasje, atelier og flytebrygge
innenfor rammen av tillatt bebygd areal.

Mponehoyde for nye bygninger skal ikke overstige 4,5 m, mélt fra laveste terreng ved bygningen.

Det samlede bebygde areal (%-BYA) skal ikke overstige den prosentdel av tomtearealet som er
vist pé plankartet.

2.5 Areal til fritidsbebyggelse (naust), N1.

Eksisterende naust og uthus p&d omrade N1 kan opprettholdes og vedlikeholdes i sin ndvarende
starrelse og utforming. Eventuell utvidelse eller endring av bygningene ma tilpasses eksisterende
bygning med hensyn til form og materialvalg.

I naustomradet kan oppferes naust med et bruksareal pa 30 m2. Maks . gesimsheyde 2.5 meter og
takvinkel maks. 30 grader. Naustene ma tilpasses eksisterende bebyggelse med hensyn til form
og materialvalg.



§3
SPESIALOMRADER
3.1 Friluftsomrade i sjo, FRS1.

Innenfor omradet regulert til friluftsomrade i sjo skal det ikke plasseres anlegg som er til hinder
for alminnelig battrafikk gjennom omradet.

3.2 Friluftsomride pa land, FRL1-FRL4.

Innenfor omradene regulert til friluftsformal skal det ikke fores opp bygninger og andre tekniske
anlegg. Det skal heller ikke gjores terrenginngrep. Omradene kan benyttes i henhold til
bestemmelsene i friluftsloven.

34 Frisiktssoner.

Innenfor frisiktssoner i kryss tillates ikke sikthindrende gjenstander eller vegetasjon med hoyde
over 0,5 meter.

§4
FELLESOMRADER
4.1 Felles atkomstveg, FA1-FA3.

FA1-FA3 er felles kjoreatkomst for de tilstotende tomter i omradet.

4.2 Felles lekeomrade, FL1.

Omrade avsatt til lekeaktiviteter kan opprettholdes som naturomrade eller opparbeides og
tilpasses aktuelle aktiviteter som akebakke, ballspill, lekeapparater m.v. Det tillates ikke
motoriserte aktiviteter i omradet, og det kan heller ikke oppferes bygninger pa omradet.

Lekeomradet er til felles bruk for alle bolig- og hyttetomter innenfor planomradet.

4.3 Felles parkeringsplass
FP1 er felles parkeringsplass for N1 og H1.

§5
KOMMUNALTEKNISK ANLEGG

P4 omrade KT1 skal det bygges pumpestasjon for spillvann fra hele planomradet. Anlegget skal
bygges ned i terrenget pa en slik méte at fotgjengere har uhindret adkomst til sje.



§6
DIVERSE BESTEMMELSER

Rekkefolgebestemmelse:

Det er ikke tillatt & gi byggetillatelse innenfor planomrédet for veg og kryss mot {v.474 er ferdig
opparbeidet samt nedvendig opparbeiding av veg, vannforsyning og kloakkavlep har funnet sted
for hele planomrédet.

- Universell utforming:
Arealene skal utformes slik at de kan brukes pé like vilkar av en sa stor del av befolkningen som
mulig

- Kulturminner:

Skulle det under arbeid i marken komme frem gjenstander eller levninger som viser eldre
aktivitet i omradet, ma arbeidet stanses og melding sendes kulturminnemyndighetene omgaende,
jfr. Kulturminneloven § 8.

0000000000000000000000

Planbestemmelsene er utarbeidet den 23.02.2006 av
A/S Salten Kartdata pa vegne av Svale Bolig og Byggprosjekt AS. Fra juli 2007 har Corponor AS overtatt som
tiltakshaver. Pr. 27.03.2009 er det Jorn Jenssen og Dag Lundbakk som er prosjekteiere.

Revidert:

10.04.2006: B/H-omréder (S.S.H.)
26.07.2007: Revidert i henhold til Planutvalgets vedtak den 14.03.2007 (S.S.H.)
08.07.2008: Revidert i henhold til Kommunestyrets vedtak den 21.11.2007 (R.H.B))
27.03.2009: Nye prosjekteiere (S.S.H)
09.11.2009: Revidert i henhold til Planutvalgets vedtak den 03.06.2008 (R.H.B.)
20.11.2009: Revidert i henhold til kommuneplan (V.H.)

12.01.2011: Revidert i henhold planutvalgets sak 63/10 (V.H)



GILDESKAL KOMMUNE
SAKSFREMLEGG Planutvalget sak, nr.: 16/15

SOKNAD OM DISPENSASJON FOR NAUST

Saksbehandler: Iren Forde Arkiv: G/B N 57/28
Arkivsaksnr.: 14/625

Saksgang:

Sak nr: Utvalg Mpetedato
133/14 Virksombhetsleder plan- og utvikling 18.06.2014
16/15 Planutvalget 23.04.2015
/ Planutvalget

Det vises til: - Mail til Blix 01.07.14
- Svarmail fra Blix 01.07.14
- Mail til Blix, 01.07.14
- Bilder fra befaring 03.07.14
- Delegert vedtak 133/14 den 03.07.14
- Mail fra byggmester Jarle Vikjord AS den 03.09.14, vedlagt oppmalingsdata
- Mail fra Byggmetser Jarle Vikjord AS den 29.09.14, vedlagt byggesoknad,
gjenpart av nabovarsel, matrikkeldata, kart og tegninger
- Brev til Vikjord, dat. 12.11.14
- Komplettering av seknad, mottatt 18.12.14
- Gjenpart av nabovarsel, mottatt 16.12.14
- Brev til Vikjord, dat. 27.01.15
- Brev fra Vikjord, dat. 29.01.15, vedlagt tegninger
- Mail fra Lise Budde, den 04.02.15
- Mail til Vikjord den 10.04.15
- Mail til Blix og Vikjord 14.04.15

Bakgrunn for saken:

Seknaden gjelder dispensasjon fra arealplanens bestemmelse om at naust i tilknytning til
fritidsenhet kan ha maks bruksareal (BRA) pa 40 m>. Det sokes om & utvide eksisterende
naust til et areal pa 60 m>.

Blix benytter Byggmester Jarle Vikjord AS i sekeprosessen. Vi har ogsé mottatt mail med
kommentarer til dispensasjonssgknaden fra Lise Budde som er tilknyttet konsulentfirmaet
Holte Prosjekt/Holte Consulting.

Begrunnelse fra seker

Siden arealbegrensningen kun gjelder naust som er knyttet til fritidsenhet, er det vanskelig & se
hva hensynet med arealbegrensningen faktisk er ment & vare. Arealbegrensninger i
arealplaner har som intensjon & opprettholde eller styrke omradets karakter, ved & sikre
harmoni gjennom enhetlige volumer i bebyggelse.

Enhetlig utforming innebarer ikke nedvendigvis bebyggelse med likt bruksareal. I denne
saken mener de det er fjernvirkningen som vil ha sterst betydning.
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Planutvalget Sak, 16/15

Naustet slik det nd er omsgkt, er tilpasset nabonaustene pa en svaert god méate hva gjelder
hgyde, bredde og plassering, hvilket er de faktorene som oppleves fra sjoen og innlandet —
altsé fjernvirkningen. De kan dermed ikke se at overskridelsen av tillatt BRA vesentlig vil
tilsidesette hensynet bak bestemmelsen.

Videre kan de vanskelig se at overskridelsen av tillatt BRA medferer noen ulemper verken i
seg selv eller i forhold til omgivelsene, mens av fordeler kan nevnes bade bedre brukbarhet og
bedre tilpasning til de bebygde omgivelsene. Summert vil dette gi en overvekt av fordeler.

KOMMUNEPLAN § 7.1

Kommunen anfgrer i sitt brev at tiltaket er i strid med KP § 7.0 vedrgrende krav til
utforming/byggeskikk. Siden krav til utforming og byggeskikk ligger i § 7.1, antas vi at det er denne
paragrafen det ma dispenseres fra.

Kommunen har ikke veert tydelige pa hvilke underpunkt av denne paragrafen tiltaket strider mot, vi
har derfor listet opp alle punktene i kursiv med vare kommentarer under hvert punkt.

1

Forbindelse/siktlinjer til sjgen bgr opprettholdes.

Siktlinjene bevares i tilstrekkelig grad ut fra hva som kan forventes p& eiendommer som er
lagt til rette for slikt formal.

Tiltak i omrdde med kulturhistorisk verdi ma skje i samrad med fagfolk...

Eiendommen berammes ikke av denne bestemmelsen.

Bygningen skal tilpasses terrenget. Minst mulig endring av eksisterende terreng.

Naustet er godt tilpasset terrenget.

Balkonger/terrasser skol tilpasses terrenget og bygningen, og skal ikke virke dominerende,
men gi et fornuftig helhetsinntrykk. _

Naustet er omspkt med en veranda til loftet. Denne er tilpasset terrenget, og gir etter var
mening en god dynamikk sett opp mot de eksisterende naustene. Verandaen er en lett
konstruksjon som etter var mening ikke vil virke dominerende i helhetsbildet.

Seyler skal ikke overstige 1m over eksisterende terreng. Mindre terrengjusteringer kan
tillates.

Verandaens sgyler for understgtting vil vaere hgyere enn 1 meter, og en antar kommunen
mener tiltaket strider med bestemmelsen pa dette omradet.

Krav til universell utfocming.

Universell utforming betyr at produkt, byggverk og uteomrade som er i alminnelig bruk skal
utformes slik at alle mennesker skal kunne bruke de pa en likestilt mate sa langt det er mulig.
Universell utforming og tilgjengelighet er ikke det samme. Det er for dette prosjektet ikke
krav om at utearealene skal vaare universelt utformet utover den Igsning som foreligger med
ramper mellom byggene som tilrettelegger for tilgjengelighet ned mot vannet. Jfr. TEK10
gjelder krav om universell utforming av byggverk kun byggverk for publikum og arbeidsbygg.
Kravet til universell utforming gjelder ikke for naust.

Det er viktig at sgker gir best mulig dokumentasjon med begrunnelse i forhold til
byggeskikkskravene.

oK

Ut fra listen ovenfor sgkes om dispensasjon fra kommuneplanens § 7.1 vedrgrende verandaen.

Vi mener hensynet bak denne bestemmelsen ma vaere knyttet til estetikk og/eller fare for
sammenstgt. Vi kan vanskelig se hvilke andre hensyn bestemmelsen er ment & ivareta.
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Planutvalget Sak, 16/15

L@sning med utenpa-montert veranda, understgttet med sgyler, har vaert et bevisst valg i dette
prosjektet. Naustet har samme formsprak som nabonaustet, men med en variasjon i farge og
kledning for a skape en form for selvstendighet i uttrykket. Verandaen vil underbygge denne

forskjellen, samtidig som tilpasningen allikevel ikke svekkes. Spylene vil, tatt i betraktning byggets
plassering og funksjon, tkke redusere sikkerhetsniviet pa tomten, samtidig som de estetiske
kvalitetene blir ivaretatt. P& tegningen kan verandakonstruksjonen oppleves som dominerende, men
pga. dens enkle utfgrelse og plassering pa tomten vil den ikke dominere det visuelle
virkelighetsbildet. Vi mener hensynet bak bestemmelsen ikke vesentlig tilsidesettes som fglge av
tiltaket.

Vi kan ikke se at verandaen er en ulempe hverken i seg selv eller i forhold til sine omgivelser, tvert i
mot mener vil elementet tilfgrer naustomradet en fin dynamikk mellom ulikheter i detaljering i et
eller sammensatt miljg. Slik vi ser det er det en klar overvekt av fordeler ved 3 gi dispensasjon.

OPPSUMMERT

Oppsummert mener vi en dlspensaSJon fra kommuneplanens § 2.2 for overskridelse av BRA og § 7.1
vedgrende krav til utforming/byggeskikk ikke vesentlig vil tilsidesette de hensyn denne
bestemmelsen er ment a ivareta, samtidig som det foreligger en overvekt av fordeler som taler for at
dispensasjon kan gis.

Omradet og planstatus

Naustet ligger i et omrade som i kommuneplanens arealdel er betegnet som et landbruks-,
natur- og friluftsomrade (LNF-omrade) hvor det er apnet for spredt bygging. Finnset har fa
fast bosatte og en del fritidsbebyggelse.

Sjearealene utenfor er avsatt til akvakultur.

Gnr 57/28 er ei nausttomt som ligger i rekke med i alt 6 nausttomter; hvorav ei annen tomt er
bebygd i tillegg til denne. Nausttomtene ligger i Holkanvika som ikke er synlig fra
fylkesveien. Veien ned fra fv er bratt.

I bestemmelsene til arealplanen, under LNF-omréader er folgende vedtatt i § 2:

2.2. Naust og flytebrygger:

e Naust og flytebrygger skal fortrinnsvis samles i grupper som lgser behovet for
flere.

e Naust til boliger tillates i LNF-omrader hvor spredt boligbebyggelse er tillatt.

¢ Til hver bolig tillates bygd et naust.

¢ Naust, flytebrygger og batplasser ma tilpasses terreng- og landskapsformer
og ikke vare i konflikt med naerings-, natur- eller friluftsinteresser;
herunder badeplasser.

e Naust tillates ikke innredet til beboelse.

e Naust i tilknytning til fritidsenhet kan ha maks bruksareal (BRA) pé 40 m?.

e For hvert naust tillates inntil to vinduer i sterrelse tilpasset
bygningsdimensjonen.

e For gvrig gjelder bestemmelser om utforming/ byggeskikk se. § 7.1
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7.1 Krav til utforming/byggeskikk. (PBL § 20-4. 2. ledd b):

Bebyggelsen skal utformes slik at mest mulig av eksisterende vegetasjon og
terreng bevares. Den skal plasseres og underordne seg markerte landskapsdrag.
Tiltak skal ta utgangspunkt i stedets identitet, kultur- og naturmilje.
Bebyggelsens starrelse, karakter, stiluttrykk, takhelling, vindussetting, fargebruk
m.v. skal utformes med utgangspunkt i stedlig byggeskikk i omradet. (jfr. plan-
og bygningslovens § 74 nr.2.)

Stedets historiske utvikling

Forbindelse/siktlinjer til sjeen ber opprettholdes.

Tiltak i omrader med kulturhistorisk verdi ma skje i samrad med fagfolk.
Uttalelse innhentes fra kulturminnemyndigheter.

Bygningen skal tilpasses terrenget. Minst mulig endring av eksisterende

terreng.

Balkonger/ terrasser skal tilpasses terrenget og bygningen, og skal ikke virke
dominerende, men gi et fornuftig helhetsinntrykk.

Sayler skal ikke overstige 1 m over eksis. terreng. Mindre terrengjusteringer
kan tillates.

Krav til universell utforming.

Det er viktig at sgker gir best mulig dokumentasjon med begrunnelse i forhold til
byggeskikkskravene.

Eksisterende naust

Geir Aleksander Blix fikk i 2008 byggetillatelse for et naust pa 40 m’ pa denne tomta.
Tegningene viser et ordineert naust pé flat mark med doble derer i front, en enkelt dor pa
sidevegg og et lite vindu i den ene restveggen.

Kommunen ble varen 2014 kontaktet av nabo som reagerte pa at det var satt i gang utvidelse
av naustet uten at de hadde mottatt nabovarsel.

Kommunen foretok befaring den 3. juli 2014. Geir Blix var tilstede. Det ble konstatert at det
var igangsatt pabygging av naustet uten foregdende soknad. Det ble videre konstatert at
eksisterende naut har flere avvik i sin utforming i forhold til innvilget byggetillatelse fra 2008.

I delegertvedtak 133/14 den 03.07.14 ble det fattet vedtak om stans i arbeidene med
gyeblikkelig virkning.

Det ma derfor tas stilling til folgende:

Nabonaust

- Hvordan skal kommunen reagere pa at eksisterende naust har betydelige avvik i
forhold til den byggetillatelse som ble gitt i 20087

- Hvordan skal kommunen reagere pa at det ble igangsatt pabygg uten
foregaende sgknad og nabovarsling?

- Skal det gis dispensasjon fra bestemmelsene i arealplanen for & bygge naust
med en grunnflate pa 60 m*?

Eier av bebygd nabonaust fikk tillatelse til & bygge et naust p4 74 m? i 1996. Tiltakshaver
bygde naustet 70 cm hgyere enn det han fikk godkjent. Planutvalget vedtok at naustet skulle
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tilbakefores til den hoyde og utforming som det var gitt tillatelse til. Etter klage ble det gitt
tillatelse til & la naustet st som det er oppfort.

Tiltakshaver hadde konkrete begrunnelser for utforming og sterrelse.
Mellom de to bebygde tomtene er det laget en grunnmur, med stapt platt og bétutsett i betong.

Lovanvendelse

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-1 kan kommunen gi dispensasjon fra loven; inkludert vedtatte
arealplaner med tilhorende bestemmelser. Dispensasjon krever grunngitt seknad. Ingen har krav pa dispensasjon.
Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens
formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma fordelene ved & gi dispensasjon vare klart storre enn
ulempene etter en samlet vurdering/det ma foreligge klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Det skal legges serlig vekt pd konsekvenser for helse, milje, sikkerhet og tilgjengelighet.

Arealplanen er blitt til gjennom en omfattende beslutningsprosess og er vedtatt av kommunens gverste
folkevalgte organ; kommunestyret. Planen omhandler dessuten konkrete forhold. Det er ikke en kurant sak &
fravike gjeldende plan.

I dispensasjonssaker skal naboer og gjenboere varsles pa den méaten som er nevnt i PBL § 21 nr.3. Videre skal
regionale og statlige myndigheter hvis saksomréade blir direkte berert, vare gitt anledning til 4 uttale seg for
dispensasjon gis. Hvis kommunen vedtar ikke & gi dispensasjon sendes sgknaden ikke ut til uttalelse.

Kommunen kan sette vilkér for dispensasjon. Vilkdrene ma ha som formal & ivareta de hensyn som fremgér av §
1-1. Lovens formal og § 3-1 Oppgaver og hensyn i planleggingen etter loven.

§ 32-3.Pélegg om retting og pélegg om stans

Ved forhold i strid med bestemmelser gitt i eller i medhold av denne loven, kan plan- og bygningsmyndighetene
gi den ansvarlige palegg om retting av det ulovlige forhold, oppher av bruk og forbud mot fortsatt virksomhet,
samt stansing av arbeid.

Ved utferdigelsen av palegg skal det settes frist for oppfyllelse.

Samtidig med utferdigelsen av palegg kan det fastsettes tvangsmulkt. Ved utferdigelse av palegg gis opplysning
om at palegget vil kunne folges opp med forelegg som kan f& virkning som rettskraftig dom.

Endelig pédlegg kan tinglyses som en heftelse pa den aktuelle eiendom.

Overtredelsesgebyr
Kommunen har etter plan- og bygningsoven (pbl) § 32-1 plikt til & forfolge ulovligheter.

Ifglge pbl § 32-8 (utdrag) kan overtredelsesgebyr ilegges den som forsettlig eller uaktsomt:

a) prosjekterer, utforer eller lar prosjektere eller utfore et tiltak i strid med bestemmelser gitt i eller i medhold av
denne lov, eller i strid med vilkérene i tillatelse

b) utforer, lar utfere, bruker eller lar bruke tiltak uten at det foreligger nedvendig tillatelse etter denne lov

Den ansvarlige skal varsles s@rskilt for overtredelsesgebyr vedtas, og gis anledning til  uttale seg innen en frist
som ikke skal veere kortere enn 3 uker. Forhdndsvarsel skal gis skriftlig.

Overtredelsesgebyr ilegges den ansvarlige av plan- og bygningsmyndighetene. Overtredelsesgebyret tilfaller
kommunen. Oppfyllelsesfristen er 4 uker fra vedtaket ble truffet, med mindre annet er fastsatt i vedtaket.
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Nar en overtredelse som kan medfore overtredelsesgebyr er begatt av noen som har handlet pé vegne av et
foretak, kan overtredelsesgebyret ilegges foretaket. Dette gjelder selv om det ikke kan anvendes
overtredelsesgebyr mot noen enkeltperson.

Departementet gir forskrifter med nermere regler om gjennomforing av denne bestemmelsen, herunder utméling,
renter og registrering av ilagt overtredelsesgebyr. Det skal fastsettes et maksimumsbelop for
overtredelsesgebyret.

Endelig vedtak om overtredelsesgebyr er tvangsgrunnlag for utlegg.

Byggsaksforskriften kapittel 16 omhandler overtredelsesgebyr. § 16-1 omhandler forhold som kan medfere
overtredelsesgebyr og gebyrenes starrelse.

Foretak kan ilegges overtredelsesgebyr inntil angitte belapsgrenser for forsettlige eller uaktsomme overtredelser
som nevnt i bokstav a til g. Privatpersoner kan ilegges overtredelsesgebyr inntil halvparten av angitte
belppsgrenser for forsettlige eller uaktsomme overtredelser som nevnt i bokstav a til g.

a) Den som utforer eller lar utfore tiltak som nevnt i plan- og bygningsloven § 20-1 og § 20-2 uten at det
foreligger nodvendig tillatelse, ilegges gebyr:

1. inntil kr 10 000 der tiltaket for ovrig i det vesentlige er i overensstemmelse med krav gitt i eller med hjemmel i
plan- og bygningsloven

2. inntil kr 50 000 der tiltak ikke i det vesentlige er i samsvar med krav gitt i eller med hjemmel i plan- og
bygningsloven

3. inntil kr 200 000 der tiltaket medferer alvorlig uopprettelig skade eller fare for dette.

¢) Den som prosjekterer, utforer, lar prosjektere eller lar utfore tiltak som nevnt i plan- og bygningsioven § 20-1
til § 20-4 i strid med bestemmelser gitt i eller med hjemmel i plan- og bygningsloven, ilegges gebyr:

1. inntil kr 10 000 ved mindre avvik fra krav i byggteknisk forskrift, regler for plassering mv. samt plan, plankrav
og forbudet i plan- og bygningsloven § 1-8

2. inntil kr 50 000 ved avvik fra krav i byggteknisk forskrift, plan og regler for plassering mv. samt plan,
plankrav og forbudet i plan- og bygningsloven § 1-8 som ikke er mindre

3. inntil kr 200 000 der overtredelsen har fort til, eller ved fare for at den kan fore til personskade, alvorlig
materiell skade eller skade for miljoet, samt ved vesentlige avvik fra plan, plankrav og forbudet i plan- og
bygningsloven § 1-8.

Foretak og privatpersoner kan ilegges hoyere overtredelsesgebyr enn nevnt i forste ledd ved sarlig alvorlige
overtredelser. Ved vurderingen skal det serlig legges vekt pa forhold som nevnt i § 16-2 forste, tredje, fjerde og
femte ledd.

§ 16-2.Utmaling av overtredelsesgebyr

Ved vurdering av overtredelsesgebyrets storrelse kan det legges vekt pé hvor alvorlig overtredelsen er.

Ved vurdering av overtredelsesgebyrets storrelse etter § 16-1 forste ledd bokstav a til e kan det legges vekt pa om
eventuelt palegg som nevnt i plan- og bygningsloven § 32-8 bokstav g til 1 er fulgt.

Ved vurdering av overtredelsesgebyrets starrelse etter § 16-1 forste ledd bokstav a til e og g kan det legges vekt
pa om overtrederen &penbart kjente til at handlingen var i strid med krav gitt i eller med hjemmel i plan- og

bygningsloven.

Ved vurdering av overtredelsesgebyrets sterrelse kan det legges vekt pad om overtrederen ved gjentatte
anledninger har veert ansvarlig for forhold som kan medfere overtredelsesgebyr.
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Ved vurdering av overtredelsesgebyrets storrelse kan det legges vekt pd om overtredelsen bidrar til skonomisk
gevinst, herunder om overtredelsen medfarer at tiltaket eller eiendommen far en markert hoyere skonomisk verdi.

Ved vurdering av overtredelsesgebyrets starrelse kan det legges vekt pd om overtredelsen er gjort i vinnings
hensikt. Ved vurderingen vektlegges om overtredelsen er gjort av profesjonelle aktorer.

Det kan legges vekt pd om overtredelsesgebyret vil virke urimelig ut fra overtrederens gkonomiske situasjon.

Vurdering:
I denne saken er det flere ulovlige forhold. Eksisterende naust er ikke bygd i henhold til

innsendte tegninger i 2008. Naustet er ca 100 cm hgyere i front enn innsendt tegning 2008.
Naustet har en stapt «kjellerdel» (?), og det er bygd der og vinduer i restet mot sjoen, samt en
balkong understottet av sayler med en hagyde pa knappe 5 m fra terreng til veranda. Total
heyde i front er ca 5,80 m.

Videre er det startet en utvidelse av naustet uten forutgaende seknad. Dette arbeidet ble
stanset av kommunen i juli 2014. Total lengde pa bygget i dag er malt til 14,40 m av
kommunen. Taktro og vegger pa tilbygg er bygd, samt golv. Bakvegg mangler.

Radmannen mener det skal ilegges overtredelsesgebyr pa kr 10.000 hver for de ulovlige
forholdene; til sammen kr 20.000. Det méa sendes forhandsvarsel for gebyr utstedes, og soker
skal ha anledning til & uttale seg for krav sendes.

Kommunen m4 videre ta stilling til om Blix skal f& beholde naustet slik det na framstér, og
om det skal gis dispensasjon for en utvidelse som omsgkt.

Seker argumenterer med at omsekt naust er tilpasset nabonaustene pé en svert god méate hva
gjelder hoyde, bredde og plassering. Seker kan ikke se at et storre BRA medforer noen
ulemper i seg selv eller i forhold til omgivelsene. Fordeler er bedre brukbarhet og bedre
tilpasning til de bygde omgivelsene. Rd&dmannen viser til at eier av ferdig bygd nabonaust
hadde en detaljert begrunnelse for den sterrelse og utforming som dette naustet fikk. Naustet
fikk en starre hoyde enn omsgkt, og dette ble det reagert pé. Losningen med overbygg i front,
slik nabonaustet har, er tradisjonell byggeskikk pa mange brygger og naust; for heising av ting
opp pa loft og for terking av fisk. Her er spyler unngétt.

Seker hevder at naustet er godt tilpasset terrenget. Dette er ridmannen uenig i. Naustet har fatt
en hgy front i form av en betongmur, og dette er ikke terrengtilpasning. Det bryter med
tradisjonell byggeskikk for naust.

Seker hevder at ogsa verandaen er tilpasset terrenget, og at den ikke virker dominerende i
helhetsbildet. Seker skriver videre at losning med utenpa-montert veranda, understottet med
seyler, har veert et bevisst valg i dette prosjektet. Naustet har samme formsprék som
nabonaustet, men med en variasjon i farge og kledning for & skape en form for selvstendighet i
utrrykket. Verandaen vil underbygge denne forskjellen. Seker mener hensynet bak
bestemmelsen ikke settes vesentlig til side som folge av tiltaket, og at det foreligger en klar
overvekt av fordeler som taler for at dispensasjon kan gis. Rddmannen viser til at veranda pé
naust ikke er lokal byggeskikk. De barende sgylene under verandaen har en hoyde pa nesten 5
m og virker svart dominerende.
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Rédmannen kan ikke se at det er gitt en begrunnelse for hvorfor det sgkes om a bygge et naust
av denne starrelsen. Seker begrunner sgknaden med hensyn til naboens naust, og gir ulike
vurderinger med hensyn til byggeskikk. Det er ikke framkommet et konkret behov for et naust
av denne starrelse og hayde.

De vedtatte retningslinjene i arealplanens bestemmelse hva naust angar, er utformet med et
mal om at naust fortsatt skal ha en tradisjonell utforming og fylle et tradisjonelt behov. Det er
ogséd et moment at balkonger og andre bygningsdetaljer som ikke tradisjonelt er & finne pa
naust, gir signaler om en annen bruk og vil virke privatiserende pé strandsonen. Naust er bygd
1 utmark og 1 strandsonen. Dette er omrader hvor allmennheten har fri ferdselsrett, og
myndighetene har et ansvar for at slike omrader ikke privatiseres.

Konklusjon
Rédmannen kan ikke se at det etter sokers begrunnelse foreligger en klar overvekt av av

hensyn som taler for & gi dispensasjon.

Ré&dmannen anbefaler at naustet rives/endres slik at det framstér i trdd med byggetillatelse fra
2008.

Det sendes varsel om overtredelsesgebyr pa til sammen kr 20.000.

Forslag til vedtak:

1. Planutvalget viser til sesknad om dispensasjon for utvidelse av naustet pa gnr 57 bnr
28, og kan ikke se at det foreligger en klar overvekt av hensyn som taler for & gi
dispensasjon. Sgker gir ingen begrunnelse for sitt behov for et naust som overstiger
arealplanens bestemmelse om maks bruksareal p4 40 m?. Soknad om dispensasjon
avslds med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2.

Vedtaket kan pdklages innen 3 uker fra vedtaket er gjort kjent for seker.

2. Planutvalget viser til at eksisterende naust avviker betydelig fra tegningen som fulgte
seknaden i 2008 og som det ble gitt byggetillatelse for. Planutvalget ensker ikke en
utvikling med naust med hoye fronter og balkong. Utvalget krever at naustet
rives/endres slik at det framstér i trdd med byggetillatelse fra 2008. Vedtaket er gjort
med hjemmel i plan- og bygningsloven § 32-3. Frist for endring settes til 1. november
2015.

Vedtaket kan paklages innen 3 uker fra vedtaket er gjort kjent for seker.

3. Seker ilegges overtredelsesgebyr med kr 10.000 for & ha bygd et bygg som avviker
vesentlig fra tillatelse gitt i delegertvedtak datert 10.09.2008, med hjemmel i
byggsaksforskriften § 16-1 bokstav a) punkt 2.

4. Seker ilegges overtredelsesgebyr med kr 10.000 for a ha startet utvidelse av naustet

uten forutgaende byggesoknad eller utsending av nabovarsel med hjemmel i
byggsaksforskriften § 16-1 bokstav a) punkt 2.
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Ilegging av overtredelsesgebyr gjores med hjemmel i plan- og bygningsloven § 32-8, samt
byggsaksforskriften. Gebyrene ilegges etter forutgaende varsling hvor det gis anledning til
uttalelse jf plan- og bygningsloven § 32-2. Finner rddmannen at det framkommer
opplysninger/uttalelser som kan gi grunnlag for & sette ned gebyrene eller avst4 fra disse,
legges saken fram for Planutvalget for ny vurdering.

GILDESKAL KOMMUNE

Iren Farde
Saksbehandler

Side 16



‘/
i

. //;,?h_sigc; ”’Afrfk
e A g .
S Mf il 5 ; T

[« TS
K %1 vo Finnsetodden

o Naasthwde 40 §3 /28, By

|
-':‘\”";\95 Ihﬂ
- Finhset™
Al if /
I |

T, .Jr" .
I 5209 pfA S
LY ."-_i'r; HIE

| 13.04.2015

Malestokk 1:5000




IHlkz5-7
L B 8] 1z-14
Cur 5 ?/23
é=

Komplettering av sgknad om naust

Eiendom: 57/28 Gildeskal kommune
Saksnr: 14/625

Viser tii kommunens brev av 12.11.2014 vedrgrende manglende dispensasjonssgknad.

Manglende dokumentasjon, gjengitt fra kommunens brev:
«Fgr spknaden kan behandles ma den suppleres med folgende opplysninger.

e Spknaden krever dispensasjon fra kommuneplanenes arealdel § 7,0 krav til
utforming/byggeskikk og § 2.2 Naust og flytebrygger. Naust i titknytning til fritidsenhet kan
ha maksimalt bruksareal (BRA) pé 40m?. Ditt omspkte naust er pé over 60m? og er ikke i tréd
med gjeldende arealplanbestemmelser».

Nabovarsling )
Nabovarsel for dispensasjon er sendt, kvittering for dette vil ettersendes.

Sgknad om dispensasjon

KOMMUNEPLAN § 2.2

Det sgkes om dispensasjon fra kommuneplanens § 2.2 for oppfaring av naust stgrre enn 40m? BRA.
Bestemmelsen lyder: «Noust i‘tilknytning til fritidsenhet kan ha maks bruksareal (BRA) p& 40m>».

Siden arealbegrensningen kun gjelder naust som er knyttet til fritidsenhet, er det vanskelig & se hva
hensynet med arealbegrensningen faktisk er ment & vaere. Dersom naustet hadde tilhgrt en bolig
som ikke var nyttet til fritidsbruk, kunne altsd naustet slik vi leser kommuneplanen veere bygget
stgrre uten & komme i strid med bestemmelsen.

Arealbegrensinger i arealplaner har som intensjon a opprettholde eller styrke omradets karakter, ved
a sikre harmoni gjennom enhetlige volumer i bebyggelsen.

Omrédet er oppdelt slik at det er tilrettelagt for en rekke p3 til sammen 6 naust, og vi m3 tro at
hensikten med kommuneplanen er & sikre gode visuelle kvaliteter gjennom enhetlig utforming.
Enhetlig utforming innebzerer ikke npdvendigvis bebyggelse med likt bruksareal, i denne saken
mener vi det er fjernvirkningen som vil ha stgrst betydning.

Naustet slik det nd er omsgkt, er tilpasset nabonaustene pa en svaart god méate hva gjeldeT Hwyde,
redde og plassering, hvilket er de faktorene som oppleves fra sjgen og innlandet — alts§

| fijernvirkningen. Vi kan dermed ikke se at overskridelsen av tillatt:BRA vesentlig vil tilsidesette

Jr hensynet bak bestemmelsen i denne konkrete saken.

Videre kan vi vanskelig se at overskridelsen av tillatt BRA medfgrer noen ulemper hverken i seg selv
eller i forhold til omgivelsene, mens av fordeler kan nevnes bade bedre brukbarhet og bedre
tilpasning til de bygde omgivelsene. Summert vil dette gi en overvekt av fordeler.



KOMMUNEPLAN§ 7.1

Kommunen anfgrer i sitt brev at tiltaket er i strid med KP § 7.0 vedrgrende krav til
utforming/byggeskikk. Siden krav til utforming og byggeskikk ligger i § 7.1, antas vi at det er denne
paragrafen det ma dispenseres fra.

Kommunen har ikke veert tydelige pa hvilke underpunkt av denne paragrafen tiltaket strider mot, vi
har derfor listet opp alle punktene i kursiv med vare kommentarer under hvert punkt.

1. Forbindelise/siktlinjer til sjgen ber oppretthoides.
Siktlinjene bevares i tilstrekkelig grad ut fra hva som kan forventes pa eiendommer som er
lagt til rette for slikt formal.

2. Tiltak i omrdde med kulturhistorisk verdi ma skje i samrad med fagfolk...
Eiendommen berammes ikke av denne bestemmelsen.

3. Bygningen skal tilpasses terrenget. Minst mulig endring av eksisterende terreng.
Naustet er godt tilpasset terrenget.

4. Balkonger/terrasser skal tilpasses terrenget og bygningen, og skal ikke virke dominerende,
men gi et fornuftig helhetsinntrykk. _
Naustet er omsgkt med en veranda til loftet. Denne er tilpasset terrenget, og gir etter var
mening en god dynamikk sett opp mot de eksisterende naustene. Verandaen er en lett
konstruksjon som etter var mening ikke vil virke dominerende i helhetsbildet.

5. Swyler skal ikke overstige 1m over eksisterende terreng. Mindre terrengjusteringer kan
tillates.
Verandaens spyler for understgtting vil vaere hgyere enn 1 meter, og en antar kommunen
mener tiltaket strider med bestemmelsen pa dette omradet.

6. Krav til universell utforming.
Universell utforming betyr at produkt, byggverk og uteomrade som er i alminnelig bruk skal
utformes slik at alle mennesker skal kunne bruke de pa en likestilt mate sa langt det er mulig.
Universell utforming og tilgjengelighet er ikke det samme. Det er for dette prosjektet ikke
krav om at utearealene skal vaere universelt utformet utover den lgsning som foreligger med
ramper mellom byggene som tilrettelegger for tilgjengelighet ned mot vannet. Jfr. TEK10
gjelder krav om universell utforming av byggverk kun byggverk for publikum og arbeidsbygg.

. Kravet til universell utforming gjelder ikke for naust.

7. Det er viktig at sgker gir best mulig dokumentasjon med begrunnelse i forhold til
byggeskikkskravene.
0K

Ut fra listen ovenfor sgkes om dispensasjon fra kommuneplanens § 7.1 vedrgrende verandaen.

Vi mener hensynet bak denne bestemmelsen ma vaere knyttet til estetikk og/eller fare for
sammenstgt. Vi kan vanskelig se hvilke andre hensyn bestemmelsen er ment & ivareta. __

Det ma presiseres at denne bestemmelsen gjelder generelt for hele kommunen, og ikke spesielt for
denne eiendommen eller liknende tiltak. Vi kan ikke se at intensjonen med kommuneplanen er a
forby seyler over 1 meter i hele kommunen.

Lgsning med utenpa-montert veranda, understgttet med sgyler, har vaert et bevisst valg i dette
prosjektet. Naustet har samme formsprak som nabonaustet, men med en variasjon i farge og
kledning for & skape en form for selvstendighet 1 uttrykket. Verandaen vil underbygge denne



forskjellen, samtidig som tilpasningen allikevel ikke svekkes. S@ylene vil, tatt i betraktning byggets
plassering og funksjon, ikke redusere sikkerhetsniviet pa tomten, samtidig som de estetiske
kvalitetene blir ivaretatt. P& tegningen kan verandakonstruksjonen oppleves som dominerende, men
pga. dens enkle utfgrelse og plassering pd tomten vil den ikke dominere det visuelle
virkelighetsbildet. Vi mener hensynet bak bestemmelsen ikke vesentlig tilsidesettes som fglge av
tiltaket,

Vi kan ikke se at verandaen er en ulempe hverken i seg selv eller i forhold til sine omgivelser, tvert i
mot mener vil elementet tilfgrer naustomradet en fin dynamikk mellom ulikheter i detaljering i et
eller sammensatt miljg. Slik vi ser det er det en klar overvekt av fordeler ved a gi dispensasjon.

OPPSUMMERT )

Oppsummert mener vi en dispensasjon fra kommuneplanens § 2.2 for overskridelse av BRA og § 7.1
vedgrende krav til utforming/byggeskikk ikke vesentlig vil tilsidesette de hensyn denne
bestemmelsen er ment 3 ivareta, samtidig som det foreligger en overvekt av fordeler som taler for at
dispensasjon kan gis. -

Vi haper vi med dette sgknaden er tilstrekkelig opplyst slik at den kan realitetsbehandles.

Med vennlig hilsen .
For Byggmester larle Vikjord AS

Mobil: 975 93 032
E-post: jarle@byggmester vikjord.na
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Bjorn Olaf Jeistad
Fra: Lise Budde <Lise.Budde@holteprosjekt.no> i " “'F/ QZS_* |2
Sendt: 4. februar 2015 15:04 P
Til: Bjern Olaf Jelstad _ R (/2 -1 5
Kopi: jarle@byggmester-vikjord.no vLle - &@as ;
Emne: 14/625, gnr57 bnr28, naust - svar pad kommunens mangelbrev
Vedlegg: Gildeskal disp gulet.pdf ;

Gur 5Hz9

Hei Bjgrn Olav,

Sender denne mailen pa vegne av ansvarlig spker, Byggmester Jarle Vikjord AS, og viser til kommunens mangelbrev
av 27.01.2015 hvor fglgende ettersparres:

1. Tegninger i mdlestokk 1:100 skal sendes pr. post.

Dette er innsendt pr. post.

2. Kommunen kan ikke se at det er noen klar begrunnelse i sgknaden som viser til at fordelene er stgrre enn
ulempene.

Vi lurer litt pa hva kommunen mener her, da vi selv mener & ha redegjort for fordeler og ulemper. Under
utdrag fra vart fgigebrev, samt en egen oppsummering av fordeler/ulemper:

Vedrgrende fordeler/ulempevurdering av dispensasjon fra starrelse i KP § 2.2, har vi i tillegg til

hensynsvurderingen sagt fglgende: )
«Videre kan vi vanskelig se at overskridelsen av tillatt BRA medfprer noen ulemper hverken i seg selv eller i

forhold til omgivelsene, mens av fordeler kan nevnes béde bedre brukbarhet og bedre tilpasning til de bygde
omgivelsene. Summert vil dette gi en overvekt av fordeler». Denne vurderingen ma sees i sammenheng med
var gvrige redegjorelse knyttet til bestemmelsens hensyn.

Vedrgrende fordeler/ulempevurdering av dispensasjon fra KP § 7.1, har vi i tillegg til hensynsvurderingen
sagt fglgende:

«Vi kan ikke se at verandaen er en ulempe hverken i seg selv eller i forhold til sine omgivelser, tvert i mot
mener vil elementet tilfgrer naustomradet en fin dynamikk mellom ulikheter i detaljering i et eller
sammensatt milj@. Slik vi ser det er det en klar overvekt av fordeler ved 3 gi dispensasjon». Denne
vurderingen ma sees i sammenheng med var gvrige redegjgrelse knyttet til bestemmelsens hensyn.

Oppsummert vil fordeler og ulemper etter var vurdering se slik ut:

FORDELER: bedre tilpasning til de allerede bygde omgivelsene, bedre brukbarhet, bedre dynamikk i
utformingen som gir gkte visuelle kvaliteter

ULEMPER: ingen

Fullstendig dispensasjonssgknad som tidligere innsendt fplger vedlagt, her er vare vurderinger gulet ut for gjgres
tydeligere. Dersom kommunen trenger mer informasjon vedrgrende dispensasjonsvurdering, vil det veere fint
om jeg om a bli kontaktet pa telefon: 902 04 389 slik at jeg kan bists spker med 3 fa sendt inn det kommunen

gnsker.

Maed vennlig hilsen
Lise Budde

Senior fagkonsulent
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