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.12 Sett inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til vedtak:
Bygningsradet har mottatt klage pa vedtak i delegasjonssak FBR UFR 498/11.

Bygningsradet finner ikke at det fremkommer opplysninger i klagen som gir grunnlag for & endre vedtak i
delegagonssak FBR UFR 498/11.

Klagen tasikke til fdge. Sgknad om tillatelse il tiltak avdas.
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Saksutredning:

Bakgrunn

Den 15.07.2010 mottok byggesakskontoret 3 saknader om tilbygg til ekssterende boliger fraeermne av
eiendommer i Tungaveien med gards- og bruksnummer 15/107 (63 A), 15/108 (63 B), 15/112 (67 A),
15/113 (67 B), 15/116 (71 B) og 15/117 (71 A). Eierne av 67 A og B sendte inn felles sgknad. Det
samme gjorde eerne av 63 A og B og eerne av 71 A og B. Sgknadene ble behandlet under ett. For
overskt over boenhetene, se Situagonsplan, vedlegg 1.

De anskede tiltak innebagrer en utvidelse av enhetenes aredl, dik at inneomradene blir starre. Det er
innkommet merknader fraeierne av en dd enheter | nabolaget. Byggesakskontoret mottok en felles
merknad fraeierne av eiendommene med gards- og bruksnummer 15/103, 15/104, 15/106, 15/110,
15/111, 15/114, 15/118 og 15/119 den 01.07.2010 og en separat merknad fraelerne av 15/114
(Tungaveien 67 C) datert samme dag.

Den felles merknaden viser til at tilbyggene vil stride mot omrédets ensartede byggestil og at de vil feretil
starre risiko for ulykker ettersom en fortetting vil gjere omrédet mer uoversiktlig i forhold til veien. | tillegg
nevner naboene at det fordigger sarvitutter som legger begrensninger pa tiltakshavers muligheter til &
forandre husene. Det vises for evrig til den felles merknaden, vedlegg 2.

| merknaden fraeierne av 15/114, Agtrid Presthus og Arne Oluf @vereng vises det til at utbyggingen av
15/113 vil feretil vesentlig d&ligere lysforhold for Presthus og @vereng. De gnsker heller ikke & flytte
boden for a eierne av 15/113 skal fa bygget ut. Endelig mener de at skissert utbygging vil gi negativ effekt
ettersom boligene i nabolaget vil faforkjdlig utforming. Det visesfor evrig til merknaden, vedlegg 3.

Ansvarlig seker har pa bakgrunn av kommunens vedtak og innsigel sene fra naboene kommet med enklage
som kan oppsummeres i fagende punkter:

Kommunen har ikke anledning til &legge vekt pa presedensvirkningen av ala 6 av 17 boenheter
bygge ut.

Kommunen har ikke tatt nok hensyn til fordelene for de enkelte beboere ved & bygge ut. Det
anferes at en utbygging som medfarer starre ared for boenhetene vil vaaei tréd med kommuners
fortettingspolitikk.

Kommunen ter feil i Sn vurdering av tilbyggene i forhold til harmoni i bebyggelsen

Kommunen tar feil ndr det er lagt til grunn a tilbyggene vil virke privaiserende mot vei og gangvel
ettersom det er snakk om fellesadkomster og fellesared og ikke offentlige uteareder.

Eiendommene har tilstrekkelig uteareal og er over minimumskravet som fremgar av Trondheim
kommunes uteromsveileder for perioden 2007-2018.

Kommunen tar feil nar den legger til grunn at bygningskroppens volum endres vesantlig.
Det visesfor gvrig til klagen fraansvarlig seker, vedlegg 4.
Sakensrettdige side
Det er innkommet en felles klage pa vegne av samtlige enheter som gnsker tilbygg. Tilbyggene og

Stuagonen er i det vesentlige den samme for ale enhetene, med ett unntak. Det er likevel hensktsmessig a
de blir behandlet i sammenheng.
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Kommunen har anledning til & legge vekt pé presedensvirkning av & gi dispensagion. A ikke kunne legge
vekt pa presedensvirkningen vil medfere en uheldig situagon ettersom forvatningen i senere avgjardser da
ville vaat presset til & godkjennetilsvarende tiltak pafor de andre enhetene pa bakgrunn av prinspper om
likebehandling.

N&r det gielder hva som ble sagt om lys og utsiktsforhold pa forhandskonferansen er dette ikke bindende
for kommunen. Forskrift om byggesak av 26.03.2010 nr. 488 § 6-1 omhandler forhandskonferanse.

| veiledningen til forskriftsbestemmelsen stér det at konferansen ska ha et uforpliktende preg og partene
ska kunne uttae seg pa fritt grunnlag. Kommunen vil ikke i forhdndskonferansen kunne binde opp
myndighet i forhold til den videre saksbehandlingen. Dette er ogsa opplyst om pa kommunens
hjemmesider. Tiltakshaverne har derfor ikke hatt noen berettiget forventning om godkjennese.

Ettersom det er ulike forhold som gjer seg gjeldendei forhold til eventuelt & skulle godkjenne tiltakene, er
det hensktsmessig at det i den forberedende klagesaksbehandlingen skilles mellom de tiltak som krever
saaskilt behandling.

Tungaveien 67 B

Ansvarlig saker bekrefter i telefonsamtale den 18.04.2011 at tiltakene forutsetter at ekssterende boder
rives dller flyttes, men presiserer a de senere kan plasseres pa samme sted. Klagerne gnsker ikke aflytte
boden til en annen plassering. Etter radmannens syn vil byggeektivitet som ferer til at naboenes boder ma
flyttes kunne vagre i strid med den ulovfestede elendomsretten.

Det Ses gjerne a eendomsretten er hdlig. Rettdig sett innebagrer dette at den som er eer av fast eiendom
normalt har en eksklusiv raderett over eiendommen béde rettdig og faktisk. Den faktiske delen innebagrer
utnyttelse, mens den rettdige delen innebegrer & selge, pantsette, stifte bruksrettigheter og lignende.

Den faktiske réderetten over en eiendom innebagrer at eieren kan hindre andre i & benytte seg av
eiendommen, for eksempel & bygge der. Ikke bare direkte bruk av andres eiendom er forbudt. Aktivitet pa
en eiendom kan ogsa vaae forbudt hvor denne virker inn pa naboeiendommene.

| fordliggendetilfelle er det ikke bare snakk om aktivitet som virker inn pa naboeiendommen. Det er
forutsatt a boder marives dler flyttes for at tiltaket ska kunne giennomferes. Med mindre den enkelte
grunneier samtykker til byggesktivitet som medferer inngrep pa egen eendom, og en eventue| plassaring
av tilbygg somer i éler over nabogrensen, er de nadvendige rettdige forutsetninger for at tiltaket ska
kunne gjennomfaeres ikke il stede.

Siden eler av 67C har kommet med merknader, er det vel tvilsomt om nedvendig samtykke blir gitt.
Tiltakshaver ma da utforme tilbygget dlik at det ikke er til hinder for at 67C fritt kan uteve eerraderett over
egen eiendom. Det ma sendesi satilfelle sendesinn ny seknad for 67B.

De rettdige forutsetningene for & kunne godkjenne tiltaket for 15/113 er ikke tilstede.

Tungaveien 63A, 63B, 67A, 71A og 71B

Det maleggestil grunn a det for Tungaveien 63A, 63B, 67A, 71A og 71B kan fremskaffes
samtykkeerklaginger, ettersom de dle ensker tiltaket gjennomfart. For de ovennevnte eilendommer blir det
et sparsmd om tilbyggene strider mot lov, forskrift dler plan.
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Reguleringsplanen har fdgende bestemmel se om bebygge se

1.3  Tillatt bebygd areal er vist pa plankartet.
Bebyggelsen skal i hovedsak oppfores som vist i planen. For tilpassing av
planlesninger tillates mindre utbygg og inntrekk i de viste bygningsomriss.

Reguleringsplanen viser hvordan bygningene skal vaae plassart og bestemmel sene krever at bebyggesen i
hovedsak ska oppfaeresi tréd med planen. Reguleringsplanen inneholder ingen negmere definison av
hvordan begrepet ” i hovedsak” ska forstds, men av bestemme sens andre setning fremgar det at mindre
utbygg og inntrekk i de viste bygningsomriss kan aksepteres.

Bestemmel sens andre setning fremstar dermed som en presisering av farste setning. Ser man begge
setninger i sammenheng er det ikke naturlig & anse tilbygg for & gi boligene ekstrarom som omfatet av
bestemmelsen. Det kreves dermed dispensagon fra plan for 63A, 63B, 67A, 71A og 71B.

Kommunen m3, i tilfdle dispensagon gis, godkjenne plassering av tilbygg naamere nabogrensen enn 4
meter, jf. pbl. § 29-4.

Det fdger av plan- og bygningdoven (pbl.) 8 19-2 & kommunen "kan gi varig dler midlertidig
dispensagon” fra bestemmelsen.

Forutsetningene for at dispensagon ska kunne gis fremgar av § 19-2 andre avsnitt:

" Dispensag on kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmel sen det dispenseresfra, eller
hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved &
gi dispensagon vage klart starre enn ulempene etter en samlet vurdering. Det kan ikke
dispenseres fra saksbehandlingsregler” .

Av forarbeidene, Ot.prp. nr 32 (2007-2008), fremgar det pa side 242 at avvik fra aredplaner reiser
saalige parsmdl:

” De ulike planene er som oftest blitt til gjennom en omfattende beslutningsprosess og er vedtatt av
kommunens gver ste folkeval gte organ, kommunestyret. Planene omhandler dessuten konkrete
forhold. Det skal ikke vaare en kurant sak a fravike gjeldende plan.

Dispensasjoner ma heller ikke undergrave planene som informasjons- og beslutningsgrunnlag. Ut
fra hensynet til offentlighet, samrad og medvirkning i planprosessen, er det viktig at endringer i
planer av betydning ikke skjer ved dispensasoner, men behandles etter reglene om
kommuneplanlegging og reguleringsplaner” .

Nevnte forarbeidsuttallse gir faringer for dispensagonsvurderingen. Adgangen til 3 dispensere avhenger
ogsaav at fordelene er "klart sarre” enn ulempene. Dette er en innskjerping i forhold til tidligere, hvor det
var tilstrekkelig med alminndlig interesseovervekt, jf. Ot.prp. nr. 32 pa side 242.

| forarbeidenetil gamme lov ble det uttat at de saalige grunner som kan begrunne en dispensagon i farste
rekke er knyttet til areal- og ressursdisponeringshensyn (Ot.prp. nr 56 1984-1985 paside 101). Ansvarlig
saker mener a det omsaktetiltak farer til bedre aredutnyttelse for brukerne, a boenhetene vil bli mer
atraktive for andre enn kun smafamilier ogi tillegg at de som bor der n& dipper aflytte for afa god nok
plass. | tillegg fremheves det a nye rom vil ha god belysning og generdlt at tiltaket vil gi betrektdig Sarre
funkgond| kvditet for tiltakshaverne.
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Ansvarlig sekers anfarsel om aredutnyttelse er i kjerneomradet for bruk av dispensasonshjiemmelen, men
det kreves likeve at fordeene mavaae "klart sarre” enn ulempene.

Merknadshaverne mener tiltakene vil vegre negativt for dem og for omrédet som helhet. For det farste
ettersom boligenes form blir forskjdlige fra hverandre. Tilbyggene vil videre feretil mindre luft melom
boenhetene som forverrer siktforhold og tilgang pa lysforhold.

| vedtak i delgasjonssak FBR UFR 498/11, datert 04.02.2011, la byggesakskontoret vekt pa at
bygningskroppens volum endres vesentlig dersom tiltaket godkjennes. Videre ble det lagt vekt pa at de nye
l@sningene gir en mindre heldig disponering av aredlenei forbindd se med adkomstene. Situagonen i
neerheten til tilbygget ble ansett trang og lite luftig og tilbyggene ble ansett & virke privatiserende mot veien.

Forutsetningene for dispensasion er at fordelene er klart starre enn ulempene. Det skd dtsaen klar
overvekt av fordder til far dispensagon kan gis. Byggesakskontoret har i Sitt vedtak vigt til ulemper som
efter kontorets vurdering tilser at dispensagon ikke kan gis. Fordelene for de enkelte beboerne er ikke
tilsrekkeig til akunne s at disse klart overdtiger ulempene. Fra naboene legges det spesielt vekt pa
trafikksikkerheten og a tiltakene medferer en mer uoversiktlig situagion. Radmannen er pa bakgrunn av
det ovennevnte av den oppfatning at fordelene for de enkdlte tiltakshavere samlet sett ikke er "klart Sarre”
enn ulempene forverrede sktforhold, mindre trafikkskkerhet og privatisering av den havoffentlige sonen
melom veien og boligen medferer.

Byggesakskontorets vedtak i delegagonssak FBR UFR 498/11 er, etter kommunens oppfatning, i tréd
med forvatningdovens regler om begrunnelse. Byggesakskontorets vurdering og standpunktet i forhold til
dispensasjonsspersma et oppretthol des.

Dersom bygningsradet skulle kommetil at det kan dispenseres fra bestemmelsen i reguleringsplanen, gjares
det oppmerksom pa at det i tilegg matas illing til om det kan gis dispensagon frakravenei teknisk
forskrift i forhold til krav om isolagonstykkelse. Det bemerkesi den forbindelse at en dispensagon fra
disse kravene vil vagei strid med gjeldende sakshehandlingsprakss.

Konklugon
Byggesakskontorets vedtak i delegagonssak FBR UFR 498/11 opprettholdes.

R&dmannen i Trondheim, 24.05.2011

Einar Aassved Hansen Steinulf Hod
kommunaldirekter konst. bygningssj ef
Vedlegg:

Saksvedlegg1:  Kart og Stuagonsplan

Saksvedlegg 22 Klage fraeerne av Tungavegen 67C
Saksvedlegg 3:  Felesklage fra 8 naboer

Saksvedlegg 4. Vedtak i delegagonssak FBR FBU 498/11
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