Saltdal kommune Arkiv: 12/4/1
Arkivsaksnr: 2014/448

Saksbehandler: Frode Tjenn

Saksfremlegg
Utvalg Utvalgssak | Matedato
Formannskap Yo |14 Q46 -1y

Sign. Eksp. til:

Seknad om dispensasjon fra reguleringsplan Trollhaugan hyttefelt
og kommuneplanens arealdel for oppfering av hytte med pulttak og
hegere gesims.

Vedlegg

1 Tegninger

2  Kart

3 Seknad Saltdal kommune

4 Brev dispensasjon juni 2014
5 Vedrerende takvinkel, sak

2014/448.
6 Svar vedrerende takvinkel

Sakens bakgrunn

Det sgkes om dispensasjon fra kommuneplanens bestemmelser for byggebestemmelsene for
oppfering av fritidsbebyggelse pa Trollhaugan hyttefelt:

Det sgkes om felgende dispensasjoner:
1. Oppforing av pulttak pa deler av bygningen. Tillatt med saltak.
2. Gesimshoyde til 5,30 m. Tillatt gesims 4,10 m.
3. Takvinkel 15 grader. Tillatt takvinkel 20-30 grader.

Sekers opplysninger

1. Hytten er utformet med saltak 87 %, 13% pulttak. Etter sgkers syn mener han at
seknaden er innenfor kommuneplanens bestemmelser.

2. nsker ekstra soveplass i loftsetg. med en hems som ikke skal folge hele hyttas lengde.

3. Hyttas lengderetning er tilpasset tomten og folger kurven i landskapet. En tradisjonell
utforming med hems ville veert mer dominerende og ikke s godt tilpasset til landskapet
rundt hytta. Det er bdde mitt og arkitektens enske a holde hoyden nede, forst og fremst
av estetiske hensyn. Det er en sammenheng mellom den valgte stil for hytta og valg av
takvinkel. unnga et hoyere mene fordi hytten er veldig smal (4 m) og vi mener at den



ikke vil bli harmonisk med et hayere og spissere tak. Det vil dessuten gjore at menet pa
saltaket bli hgyere enn gesimsen (pé den delen som har pulttak), det vil se rart ut.

4. Tomteforholdene er vanskelige det er store myromrader og vannet legges seg i furer. Det
er store hoydeforskjeller som medforer hage pilarer. I praksis gir tomten bare anledning
til & bygge en smal hytte plassert med lengeretning @st/vest.

Vurdering

Etter plan- og bygningsloven § 19-2 kan dispensasjon bare gis dersom hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, ikke blir
vesentlig tilsidesatt. Etter en samlet vurdering, mé ogsa fordelene ved a gi dispensasjon vare
klart sterre enn ulempene.

Nar kan dispensasjon gis?

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg mé det foretas en
interesseavveining, der fordelene ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge
en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon. Det innebeerer at det normalt ikke vil
vaere anledning til & gi dispensasjon nar hensynene bak bestemmelsen det sgkes dispensasjon fra
fortsatt gjor seg gjeldende med styrke. Fordelene skal primeert knyttes til de offentlige hensyn
som planen skal ivareta. Kommunen skal uteve et skjenn og avgjere hvorvidt dispensasjon skal
gis. Det kan settes vilkér for dispensasjonen.

Utdyping
Som angitt i paragrafkommentarene i ny lov vil vurderingen av omsgkte tiltak i forhold til
lovens kriterier vaere rettanvendelse. Det gjelder:
- om hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i
formalsbestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt
- om fordelene ved & gi dispensasjon vil vere klart storre enn ulempene etter en samlet
vurdering

Hyvis vurderingen etter forste og andre strekpunkt konkluderer med at lovens vilkér ikke er
oppfylt vil dispensasjon ikke kunne gis. Vilkérene er kumulative, slik at forvaltningen kun har
rettslig adgang til & gi dispensasjon dersom begge vilkarene i bestemmelsen er oppfylt.

Kommuneplanens bestemmelser
Kommuneplanens bestemmelser (vedtatt Saltdal kommunestyre 25.6.2009, sak 26/09):

e Bygningene skal ha saltak med takvinkel mellom 20 og 30 grader

e Maksimal gesimshoyde er 4.10 m, maksimal meneheyde er 5.80 m.

e Bestemmelsene gér foran andre bestemmelser i regulert og uregulert strok (LNF-
omrader).

Bestemmelsene til Trollhaugan utgar som felge av de reviderte planbestemmelsene i
kommuneplanens arealdel.
1. Om hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i

formalsbestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt

I kommuneplanen er det sarskilt bestemt at alle hytter skal ha saltak, med maksimal
gesimsheyde og fastsatt takvinkel. Disse bestemmelsene sgkes det nd dispensasjon fra.



Byggeskikk pé fiellet i Saltdal
Tiltakshaver sgker om bade dispensasjon fra takvinkel, gesims og taktype. Tradisjonell
byggeskikk i Saltdal har vert saltak. De politiske arealbruksprinsippenes til kommuneplanens

arealdel som ble vedtatt av Saltdal kommunestyre 12.12.2007 var at saltak skulle opprettholdes.

Nar det gjelder mone og gesims ble disse endret pa ved rullering av planen. Administrasjonen
mener at en debatt om byggeskikk ber skje i forbindelse med rullering av kommuneplanens
arealdel hvor en kan vurdere flere typer bebyggelse og ikke som enkeltsaker ved dispensasjon.
Arealplanen er forholdsvis ny (ikke vurdert rullert ved vurdering av planstrategier av
kommunestyret, 2011). Administrasjonen legger vekt pa at bestemmelsene i kommuneplanen er
et absolutt krav jf. «skal veere saltak».

Administrasjonen vil ikke gi seg inn pé & vurdere det estetiske uttrykket pé et saltak kombinert
med pulttak. Administrasjonen konkluderer med at tiltaket er i strid med bestemmelsen i

arealplanen som har en fastsatt regel at tak pa hytter skal veere saltak, med fastsatte takvinkler og

gesimshoyder. Ut fra dette stéstedet fraviker seknaden intensjonene til stedegen byggeskikk og
hensynet bestemmelsen skal ivareta blir vesentlig tilsidesatt.

Ut fra dette stastedet bor tiltakshavers seknad avslas.

Gesims

Okt gesimshoyde sammenfaller med pulttaket. Gesims er punktet yttervegg treffer takflate.
Denne blir 1,20 m hogere enn tillat hoyde i arealplanen. Administrasjonen legger vekt pa at
bestemmelsene i kommuneplanen er et absolutt krav jf. Maksimal gesims 4,10.

Ut fra dette stastedet bor tiltakshavers sgknad avslas.

Takvinkel
Pulttaket og ovrig tak vil ha takvinkel p& 15 grader. Administrasjonen legger vekt pa at
bestemmelsene i kommuneplanen er et absolutt krav jf. Maksimal 20-20 grader.

Ut fra dette stistedet ber tiltakshavers sgknad avslas.

Byggetomtens egnethet

Tiltakshaver redegjor grundig for hvorfor det skal bygges med pulttak. En av &rsakene er at
tiltakshaver vil ha ekstra soveplass og da er det best egnet med pulttak. Det vises i seknaden at
det er foreslatt et godt kompromiss mellom kommuneplanens bestemmelser og hemsdelen med
pulttak. Administrasjonen er enig at bygningens sterrelse og omfang passer godt til
byggetomten.

2. Om fordelene ved 4 gi dispensasjon vil veere klart storre enn ulempene etter en samlet
vurdering

Fordelene ved & gi dispensasjon vil veere at tiltakshaver far overnattingskapasitet 1 hems.
Ulempene er at dette representerer en ny byggeskikk i forhold til hva som har veert vanlig
praksis. P4 byggetomten vil nok lesningen vaere godt egnet, men dette vil gi signaler om at
andre byggeskikker er akseptable i Saltdal kommune.

Radmannens innstilling

I medhold av Plan- og bygningslova § 19-2 innvilges ikke dispensasjon for oppfering av
fritidsbebyggelse med takvinkel 15 grader, pulttak og gesims pa 5,30 i Trollhaugan hyttefelt.



Hensynet bak bestemmelsene det dispenseres fra blir vesentlig tilsidesatt. Dispensasjon kan
derfor ikke innvilges.



BJORN ANDOR DRAGE
Lavetannveien 7A
8004 BODY

Mobil +47 930 22 758
Kontor +47 7552 7837
bad@euridice.no

badrage@gmail.com

17. juni 2014
Seknad om dispensasjon - hytte pa Trollhaugan

Jeg seker med dette dispensasjon fra byggeforskriftene for Saltdal kommune (fritidsboliger).
Vedlagt er tegninger for hytten p& Trollhaugan (siv.arkitekt Even Aursand) samt tegninger og data
for to hyttemodeller fra Saltdalshytta (for sammenligning).

I utgangspunktet ville jeg ha en hytte som hadde pulttak over det hele. De farste tegningene ble sa
revidert etter et mote som jeg og arkitekten hadde med plankontoret i Saltdal. Vi ble orientert om
byggeforskriftene som gjelder for kommunen, og tegningene ble endret slik at de f01hapenthgv1s skulle
veere innenfor regelverket. Vi er kjent med kravene i Arealplan, punkt 11.1. I forhold til kravene vil min
hytte veere slik:

- hovedhytte har BRA 62,5 m2

- utebod har BRA 11,5 m2

- utebod plasseres noyaktig 4 meter fra hovedhytten

- det er ikke tenkt at det det skal bygges veranda i tillegg til den lille overbygde pa 6 m2

- tomten er relativt flat og smal

- maks menehoyde er 4,05 m

- maks gesimshgyde 5,3 *)

- hytten har saltak p& 8 av takets 9 deler, det er kun pulttak over hemsen (ca 87 % saltak, 13 %
pulttak)

- taktekking vil veere med Rukki Classic grétt stéltak, tilpasset det utvendige furupanel som skal
std ubehandlet (grétt)

Jeg mener at tegningene er innenfor de kravene som settes.

Et viktig punkt i arealplanen kravet om at hytten skal ha saltak, ikke pulttak. Etter mitt syn har
hytten nd f&tt en utforming hvor det i hovedsak er saltak (8/9-deler, ca 87 % er saltak). En liten del
av taket har fatt pulttak (ca 13 %). Her skal det plasseres en liten hems. Jeg ensker ikke & ha full
heyde langs hele hyttas lengde, jeg ensker en minimal hems som gir meg ekstra soveplass uten at
det totale arealet gker. Og det er enda viktigere for meg at den hgyden som en hems krever ikke
folger hele hyttas lengde.

Jeg mener at den lgsningen som er foresltt er et godt kompromiss, hytten har i hovedsak et saltak,
mens den lille hemsdelen har pulttak. Jeg oppnér en god utnyttelse av arealet samtidig som jeg
Klarer & holde hayden lav for stersteparten av hytten (maks 4,05 m meneheyde for 8/9-deler av
taket). *) I fasaden er det tilsammen ca. 3 m med gesims som overstiger maksimal gesimshoyde
(4,10). Denne gesimshoyden blir 5,3 m og tilsvarer eksempelvis menehgyden for nabohytten. Dette
er 0,5 m under arealplanens krav til maks hoyde.

Utformingen av hemsdelen er en viktig del av hyttas karakter. Det gar en linje fra inngangen og
gjennom gang og spiseplass, her er det dpne flater og overlys i aksen sgr/nord. Dette skaper linjer
og spenst - og er med p4 & skape identitet og seerpreg til hytta. Hyttas lengderetning er tilpasset
tomten og kommenterer kurven i landskapet. En tradisjonell utforming med hems ville veert mer
dominerende og sannsynligvis ikke s godt tilpasset til landskapet rundt hytta. Jeg kan lofte



saltaket slik at jeg far plass til en hems, men da vil det bli en storre del av hytten som far denne
hoyden og det vil gi et mer massivt helhetsinntrykk. Hytten er smal og slank, der er derfor en viss
grense for hvor hoytt saltaket kan veere. Alternativet métte s vaere 4 bygge med en bredere
grunnflate, men dette er ikke helt enkelt p4 grunn av tomteforholdene. Jeg har f.eks. ikke mulighet
til & bygge med en bredde pé 8,7 m - slik som de nye modellene fra Saltdalshytta gjor.

Tomteforholdene er vanskelige, det har bl.a. vist seg & veere mye fuktighet fra myromrader -
vannet legger seg i dype furer p4 flere kanter. Det er ogsd hoydeforskjeller som ville betydd store
utfordringer mht lengden pa pilarerne.

I praksis gir tomten bare anledning til en smalere hytte plassert med lengderetning est/ vest.
Dermed er det vanskelig & bygge en hytte med heytt saltak fordi bredden er begrenset. Vi har laget
et kompromiss, men det betyr altsd bruk av pulttak akkurat p& midten av hytta. Vi har brukt mye
tid p& & planlegge en utforming som er tilpasset terrenget bade for sommer og vinter. Etter
arkitektens mening er dette den optimale formen gitt tomtens utforming og terrengets balger.

Andre alternativer vil gi nye utfordringer; - det vil blir store hgydeforskjeller pa pilarene, en
tradisjonell firekantet hytte med hems vil sannsynligvis gi inntrykk av & veere en enda hayere
hytte fordi tomten ikke favoriserer mer kvadratiske hytter.

Jeg legger ved to eksempler fra katalogen til Saltdalshytta.

Det forste eksempelet er en modell som ligner en av nabohyttene - en Rustikk Smart 142. Tekniske
data for disse to hyttene ligger under bildene.

Med det farste eksempelet fr man man full menehoyde (5,3 m) i hele hyttas lengde (9,9 m). Min
hytte vil ha full menehgyde i bare 3 m.

Det andre eksempelet er hentet fra den nye serien til Saltdalshytta - Aurora Nova. Dette er en serie
med nye hytter som utelukkende har pulttak. Pulttak er moderne og tidsriktig, jeg mener at
Saltdalshytta med dette har skapt en sveert attraktiv modell som fornyer den tradisjonelle
hyttetypen - jeg haper at det etterhvert blir lov & sette opp slike Saltdalshytter ogsa i Saltdal.

Eksempel 1 - tradisjonell hyttetype med 5,3 m menehoyde i hele lengden
- : =

BRA: 55,7 m2
BTA: 64,9 m2
Hems: 28,2 m2
Lengde: 9,9 m
Bredde: 6,9 m
Monehoyde: 53 m
Altan areal: 20,5 m2
Antall soverom: 2
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Eksempel 2 - ny hyttetype fra Saltdalshytta med pulttak
i

Lengde: 10,5m
Bredde: 8,7 m
BYA: 80,9 m2
Grunnflate: 66,2 m2
Antall soverom: 2

Eksempel 3 - mine hyttegninger, fasade
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Side 1 av 1

Hei

Dersom vi far komplett spknad i morgen vil vi kunne behandle sgknaden. Viktigste i sgknaden er
begrunnelse for & dispensere fra gesimskravet i spknaden. Dette er en bestemmelse som er politisk satt som
fplge av at hyttene skal kun ha saltak. Fordeler og ulemper bgr ogsa nevnes dersom dere har fordeler av
tiltaket. Dersom vi ikke far sgknad innen morgendagen vil neste behandling veere i Saltdal formannskap til
hgsten.

Hilsen
Frode Tjgnn
Saltdal kommune

http://ephortesal2/Ephorte Web/shared/aspx/GetDoc.aspx?DL_DOKID_DB=99849&...  20.06.2014



Side 1 av 1

Fra: Bj@rn Andor Drage [mailto:badrage@gmail.com]
Sendt: 18. juni 2014 13:53

Til: Frode Tj¢nn

Emne: Re: S@knad om dispensasjon

Hei Frode!
Beklager sent svar.

Det er b[Jde mitt og arkitektens [Inske [ holde h(lyden nede, f0rst og fremst av estetiske hensyn.
Det er en sammenheng mellom den valgte stil for hytta og valg av takvinkel.

Hytta plasseres langs en liten og smal morenerygg.

Vi vil unng0 et hOyere mOne fordi hytten er veldig smal (4 m)

og vi mener at den ikke vil bli harmonisk med et hllyere og spissere tak.

Det vil dessuten gjlire at mOnet pOJ saltaket bli h{lyere enn gesimsen (pU den delen som har
pulttak), det vil se rart ut.

Vi har kompensert dette med O bruke et taktekke som kan klare en mindre takvinkel - bllde tretak
og torvtak krever jo en stCrre takvinkel for (] fungere. Vi har valgt et tekke som heter Rukki Classic
stOltak, det vil vOre i gr0) matt farge (som det gr0e furupanelet). Vi hlper at taket vil vQre
forholdsvis anonymt i landskapet b{l1de sommer og vinter.

Rukki panelet er s og si vedlikeholdsfritt med en garanti p0 30 Ur og en garanti p[1 20 Ur pll
utseende.

StOltaket slipper dessuten sn(len lett og vil sannsynligvis gjOre det enklere i forhold til snClmengde
pl taket.

Vi satser pJ [ bruke materialer som gjr hytten vedlikeholdsfri.

Umalt stCende furupanel ute (skal bli gr{tt), malte vinduer og dUOrer med griitt aluminiumsbeslag
(Norgesvindu) og

Rukki stOltak.

Jeg hper dette er en god forklaring.

hilsen BjA

http://ephortesal2/EphorteWeb/shared/aspx/GetDoc.aspx?DL_DOKID_DB=99850&... 20.06.2014



Sgknad sendes: '
Saltdal kommune, Plan og utvikling

Radhuset, Rognan

Navn :

Bjern Andor Drage

" Telefon (dagtid)

930 22 758

[Mobiltelefon

E-postadresse:

badrage@gmail.com

|Adresse:

Lovetannveien 7a,

IPostnr. IPoststed
8004 Bode

SOKNAD OM DISPENSASJON

iendommens adresse:

[josenhammeren, 8250 Rognan

Det sokes med dette om dispensasjon fra:

x |[Kommuneplanens bestemmelser

Reguleringsplan

Bebyggelsesplan

Plan- og bygningsloven

Teknisk forskrift

Vegloven

IAnnet:

Det sokes om dispensasjonen fra folgende bestemmelse/forskrift, for & bygge:

Det sekes om dispensasjon fra folgene bestemmelser: LNF-omréde

Dispensasjon fra krav om hgyde pa gesims. Dispensasjon fra krav om bruk av salttak.

Dagens bruk av omrédet evt. viktig historikk m.m. (miljefriluftsliv, natur, landbruk, helse,

sikkerhet, tilgjengelighet).

Hyttefelt




Begrunnelse for & sgke dispensasjon er (angi evt. fordeler/ulemper dispensasjonen medferer):

Se vedlegg l

Sted og dato
odg 17.juni 2014

Gjenpart av nabovarsel
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Trollnagen
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Malestokk:

Dato 27.05.2014
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Ellers stér ikke kommunen ansvarlig.
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Helgeslatten
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Kartopplysninger som kreves ved omsetning av eiendommer, skal bestilles skriftlig hos kommunen.
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BYA 94,5m2

BRA 62,5m2

BYA
17,7m2

bra

11,5m2
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