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Fordag til vedtak:

Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker har fatt seg forelagt seknad om dispensagon fra
bestemmelsene til kommuneplanens aredlddl § 10/kommunede planen for Jonsvannsomradet for
bruksendring fra undervisnings- til bo- og omsorgsformd pa eiendommen Va setbakken, Jonsvatnet, gnr.
31, brr. 4.

Bygningsrédet finner at det i denne saken ikke foreligger sealige grunner, jf. plan- og bygningsoven § 7,
dik at digpensagon kan gis. Sgknaden om dispensagon for bruksendring fra undervisnings- til bo- og
omsorgsforma ma derfor avdas.

Da ombyggingsarbeider er igangsatt, sendes saken tilbake til administragonen som pa delegasion fager
opp saken som ulovlighetssak.

Saksfremlegg - arkivsak 07/9068
179056/ 07



Trondhem kommune

Saksutredning:
Behandling av seknad om dispensagon for bruksendring fra undervisnings- til bo- og omsorgsformd,
mottatt av byggesakskontoret 26.02.07.

Seknaden gjelder eilendommen Va setbakken, Jonsvatnet, gnr. 31, bnr. 4. Elendommen ligger i uregulert
omrade, og som i kommuneplanens areddd er vist som landbruks-, natur- og friluftsomrade. Eiendommen
omfattes av kommunede planen for Jonsvannsomrédet, hvor den ogsa er vist som landbruks-, natur- og
friluftsomréde. Eiendommen ligger innenfor markagrensa vist i kommuneplanen og i nedd agsfeltet for
Jonsvatnet. Tiltaket krever dispensagon fra bestemmesene i kommuneplanens aredldd 8§

10/kommunedel planen for Jonsvannsomrédet.

Historikk

Bygningene pa eiendommen ble oppfart i 1941/42 som rekreasjonshjem for tyske offiserer. Etter krigen
overtok Ser-Tranddag fylkeskommune eendommen og fikk godkjenning for ombygging til husflids- og
haéndarbeidsskole (1947). Senere er det godkjent oppfart nybygg med 4 leiligheter for laaere (1963) og en
vaktmesterbolig. Eiendommen bestod etter dette av: undervisningsbygg, devinternat (na
undervisningsbygg), kjgkkenbygning/spisesd, lagrerbolig, vaktmesterbolig samt uthus og garage.

Bruken av eiendommen som husflidsskolen ble nedlagt i 1977. Senere er det godkjent ominnreding av
internatbygningen for fotolinjen ved Brundalen videregdende skolei 1982, og deler av bygningen har sener
vaat benyttet til undervisning som en underavdeling av Ringve videregdende skole. For gvrig har
bygningsmassen i de senere &enei det vesentligste stétt tom.

Eiendom Nor AS kjgpte anlegget av Sar- Trendd ag fylkeskommunei 2001 for & benytte bebyggel sen il
boligformd. | forbindelse med anmodning om forhdndskonferanse i denne sammenheng, ble det gitt
negative signder fraadministragonen i forhold til en dik bruksendring, og eierne har siden skt afinne en
annen méate & forsvare investeringen pa. | august 2003 ga bygningsradet midlertidig dispensagonii 2 & for
bruk av eiendommen til avrusing/rusomsorg. Det tidligere internatbygget ble tatt i bruk som omsakt, men
dennetillatelsen gikk ut i august 2005.

Vurdering

Foreliggende saknad gjelder dispensagon fra kommuneplanens ared del/kommunedel planen for
Jonsvannsomradet, jf. plan- og bygningdoven § 7, for bruksendring av hele éendommen. | farste omgang
er det det tidligere internatbygget og 1. etage av kjgkkenbygget som er planlagt tatt i bruk. En
dispensagon forutsetter at det fordigger "salige grunner”.

Uttrykket "ssrlige grunner” masesi forhold til de offentlige hensyn plan og bygningdovgivningen skd
ivareta. De saglige grunner som kan begrunne en dispensagon, er i farste rekke knyttet til ared- og
ressursdigponeringshensyn.

Seknaden om bruksendring er blant annet begrunnet med at eiendommen er godt egnet til formdlet, og at
en bruksendring er ngdvendig for & gi @konomisk grunnlag for en bevaring av bygningene. Det er i denne
sammenheng vigt til at bygningene har antikvarisk verdi, og at de representerer en historisk dokumentagon
for en bestemt tidsperiode. Seknaden er videre begrunnet med at elerne har foretatt forholdsvis store
investeringer ved kjgp av eéendommen, og a dette ble gjort under forutsetning av a eiendommen kunne
drivesinnenfor forsvarlige gkonomiske rammer. Videre er det vigt til at @endommen er tilkoblet offentlig
avlgpsnett, og saker mener a en dispensagon ikke vil gi presedens for den offentlige forvatningen for
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avrig i omrédet. Opprinndlig seknad er i sin helhet vist | ssksvedlegg 1.

Seknaden er senere supplert med angivelse av hvilke bygninger seknaden omfatter, se saksvedlegg 2, og
en oversikt over godkjent og planiagt bruk av bygningene, se saksvedlegg 3. Saksvedlegg 3 viser ogsa
plantegning av giennomfart ombygging av 1. etagei kjakkenbygget, og opprinndige plantegninger for
denne bygningen.

Eiendommen ligger p& nordsiden av Jonsvatnet, ikke langt unna kommunensinntak for drikkevann ved
Nedre Jervan, se oversiktskart i saksvedlegg 4.

For &verne LNF-omrédene innenfor markagrensai sterst mulig grad mot gkt utbygging, praktiseres det en
regtriktiv holdning til & dispensere fra kommuneplanens ared del/kommunede planen for Jonsvannsomrédet.
| neddagsditet til Jonsvatnet, som er drikkevannskilde for Trondheim og Mavik kommuner, er det
grunnlag for at dispensagonsprakssen er saalig streng. Bakgrunnen for dette er at det av hensyn til
vannkvaliteten, er gnskelig & begrense aktiviteten og faren for forurensning sa mye som mulig. Spesidlt i
denne saken er a eendommen ligger naat salve inntaket for drikkevannet.

Seker mener at omsakt bruk ikke vil medfere sterre fare for forurensning enn godkjent bruk, men sett i
forhold il beskyttelse av drikkevannskilden, skulle man helst sett at virksomheten pa eilendommen ble
awiklet. Det vil derfor veare svaat uhddig & godkjenne en ny bruk for & sikre framtidig drift i bygningene.

Miljeenheten er fordlagt seknaden, og angir i sin uttlelse, av hensyn til byens drikkevann, a de frarar
enhver bruk av Va setbakken som vil innebagre en starre aktivitet og dermed starre press pa
drikkevannskilden. En bruksendring av anlegget til boliger dler til omsorgsformal er derfor angitt som
uakseptabelt. Det er ogsa vigt til retningdinjer, som ble vedtait av bystyret i forbindelse med
kommunedel planen for Jonsvannsomradet, at bygningene pa eiendommen pa sikt ber rives. Uttaelsen
falger vedlagt som saksvedlegg 5.

Trondheim byteknikk har som vannverksdier fétt seknaden til uttalelse. | sin tilbakemelding anbefaer de pa
det sterkeste & si nei til dispensagionsszknaden. Dette begrunnes med ensket om a hindre gkt aktivitet i
neddagddtet til drikkevannskilden Jonsvatnet.

Fylkesmannen har som regiona sektormyndighet fatt oversendt seknaden til uttalelse. | sin uttalelse stattes
vurderingen fra Miljgenheten der det frardes enhver bruk av Valsetbakken som vil innebaare et starre
press pa drikkevannskilden, og pa denne bakgrunn frarades det a det blir gitt dispensagon for
bruksendring som omsakt.

Byggesakskontoret har ogsa mottatt en nabomerknad fra Adv. CODEX pa vegne av eierne av
eendommen Vaset, gnr. 31, br. 1. | uttalelse vises det blant annet til a en dispensagon vil veagei grid
med de faringer som er lagt for eiendommen blant annet gjennom kommunede planen. Videre vises det til
a en godkjenning vil vaae en forskjellsbehandling i forhold til andre eilendommer i omradet, og stride mot
folks rettsoppfatning, og at en godkjenning uomtvistelig vil skape presedens for andre saknader om blant
annet etablering av bebyggese i omrédet.

Konklugon

Sdv om bruk av bygningenetil undervisningsformd fortsatt vil vagre lovlig, er det nd 30 & siden de ble
brukt i det omfang de er oppfart til. En bruksendring til et formd, som pa nytt vil medfare a bygningene
blir tatt i bruk i starre omfang, vil derfor medfaere en betyddig aktivitetsakning. En dik aktivitetsakning er
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ikke gnskelig, og en godkjenning av dispensas onsszknaden vil vag i strid med den praksis som er fart de
senere &ene. Alle ingtanser som har kommet med uttaleser til sgknaden, har géit i mot at det blir gitt
dispensagion. Dette pa bakgrunn av a dette vil gi en ugnsket aktivitetsekning i forhold ti eksisterende
Stuagon.

Sdlv om tiltakshaver vil ha betydelige gkonomiske fordeler av a det gis dispensagion, mener radmannen at
det er en betyddlig overvekt av hensyn som taer i mot & gi dispensagon i denne saken. R&dmannen kan
ikke se at det i seknaden er vigt til tilsrekkdige ssarlige grunner, jf. plan- og bygningdoven 8 7, dik a
dispensagion kan gis. R&dmannen kan heller ikke se & det fordligger andre saalige grunner, og tilrar derfor
at seknaden avdas.

R&dmannen i Trondheim, 13.11.2007

Hakon Grimstad Lisbeth Glarstad Aspas
kommunaldirekter bygningssjef
Vedlegg:

Saksvedlegg 11 Sgknad mottatt 26.02.07 fra Helgeland byggekontroll AS
Saksvedlegg 2. Supplerende materiale mottatt 17.04.07

Saksvedlegg 3. Supplerende materiae mottatt 07.05.07

Saksvedlegg 4. Oversiktskart, maestokk 1: 10.000

Saksvedlegg 5:  Uttaldse fra Miljgenheten av 07.09.07

Orienteringsvedlegg 1. Utsnitt av kommuneplanens arealdd, M= 1: 30.000
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