Trondhem kommune

Saksframlegg

SILDRAPEVEIEN 20E

SPKNAD OM TILLATELSE TIL TILTAK FOR TILBYGG
KLAGEBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 09/31986

Saksbehandler: Ingeborg Semundseth
.12 Sett inn inngillingen under dennelinja

Fordag til vedtak:
Bygningsradet har fétt seg forelagt klage pa vedtak i delegasionssak nr: FBR ETT 3991/09.

Bygningsradet finner ikke at det fremkommer opplysninger i klagen som gir grunnlag for & endre vedtak i
delegagonssak nr: FBR ETT 3991/09.

Klagen tasikketil falge. Vedtak i delegagonssak nr: FBR ETT 3991/09 opprettholdes.
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Bakgrunn:

Kommunen fattet vedtak om avdag i delegagonssak nr: FBR ETT 3991/09 datert 26.10.2009 pa seknad
om tiltak for tilbygg i Sildrdpeveien 20 E.

Byggesakskontoret mottok klage pa vedtaket 19.11.2009. Klagen fra John Chr. Fevig er fremsatt til rett
tid og av klageberettiget person i saken, jf. forvaltningdoven 88 28, 29 og 30.

Det visestil politisk vedtak i Sildrdpeveien 70 E, saksnr. 91/10 framate 14.09.2010 i Bygningsradet. Pa
bakgrunn av konklugonen i Sildrdpeveien 70 E finner byggesakskontoret det hensktsmessig at
Sildrdpeveien 20 E blir fordagt Bygningsrédet.

Plantstatus
Eiendommen omfattes av kommuneplanens aredldd vedtatt 27.09.2007. Eiendommen er vist som
eks sterende tettbebyggel se.

Eiendommen omfattes ogsa av reguleringsplan r1057h, sadfestet 25.08.1967. Eiendommen er regulert til
boligformdl.

Klagen

| klagen anfares det blant annet & virkningen av den sakte utbygging utgjer ingen vesentlig tilsdesettelse av
hensynene det sakes dispensert fra. Klager anfarer a bebygge sesmandgteret ikke vil bli forstyrret da 3 av
boligenei rekken alerede er utbygd. Friarealet pa baksiden er i fdge klager bare en sma stripe som kun er
egnet til gjennomgang og ankomst til baksiden av elendommenei rekka. Fellesaredet vest for boligene er
stort og luftig med en lekeplass. Dette omrédet vil ikke bli berert av omsgkte utbygging. Videre anferes det
i klagen at en utbygging ikke vil gi en betyddig darligere kvalitet for de gjenstdende eendommenei rekken.
| klagen fremkommer det at fordelene ved en utbygging er langt sterre enn ulempene. Til St anfares det at
det fordligger usaklig forskjellshehandling.

Samtidig med utbygging av Sildrdpevegen 20 E sekes omtrent tilsvarende tilladse til utbyggingii
Sildrdpevegen 20 B. De to saksfremleggene er dermed til dels sammenfalende.

Vurdering

Pl § 12-4 fastlegger reguleringsplanens rettsvirkning. En reguleringsplan fastsetter fremtidig arealbruk
for omradet og er ved kommunestyr ets vedtak bindende for nye tiltak eller utvidelse av
eksisterende tiltak som nevnt i § 1-6. Dette innebagrer at et tiltak dltid ma vurderes mot plangrunnlaget,
og hvis motstrid kongtateres, vil en tillatelse vaare betinget av en digpensagon fra reguleringsplanen.

Seknad om tillatel se til tiltak ble mottait hos byggesakskontoret den 03.08.2009. Tegninger og
dokumentasion mottatt 03.08.2009 og 09.09.2009, latil grunn for kommunens behandling av saknaden.
Seknaden gjelder tilbygg i to etager og kjdler, i hele husets bredde med en dybde pa 3,5 meter, samt
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etablering av terrasse og bod i forlengelse av tilbygget med 3 meter. Painnsendte plantegninger er det i det
aredlet som opprinnglig var merket med disponibelt vist som kjellerstue. Dette er i falge klager en
felltakelse, og det sekes ikke om bruksendring.

Det rettdige utgangspunktet for vurderingen vil vaae kommuneplanens aredlddl med bestemmelser som ble
vedtatt 27.09.2007. Eiendommen omfattes ogsa av reguleringsplan r1057h, stadfestet 25.08.1967.
Eiendommen er regulert til boligformd.

Av planens tilharende regul eringsbestemme ser fremgér det av § 1 fdgende: ” Bebyggelsen skal besta av
eneboliger i rekker, plassert somvist pa reguleringsplanen og med felles friarealer.”

Omsekte tiltak innebegrer en utbygging som ikke er vist i planen og er sdledesi strid med
reguleringsplanens bestemmese om at bygningene skal plasseres som vigt i planen. Tiltaket er dermed
betinget av dispensagion i medhold av plan- og bygningdoven § 19-2 for akunnetillates.

Tiltaket er ogsai strid med retningdinjer for Angelltraa vedtatt i 2005. Sildrdpeveien 20 E er heller ikke
sammenlignbart med politisk vedtak i Sildrdpeveien 70 E, saksnr. 91/10, da omsekte tiltak har en sterre
omfang enn det som ble godkjent i Sildrapeveien 70 E. Godkjentetiltak i Sildrdpeveien 70 E er 9,1 meter
x 3,0 meter i en etage samt kjeller. Omsakte tiltak gjelder tilbygg i to etager og kjdler, i hele husets
bredde med en dybde pa 3,5 meter, samt etablering av terrasse og bod i forlengelse av tilbygget med 3
meter.

Dispensasion

Bestemmel sen om dispensagon er hjemlet i plan og bygningdoven 8§ 19-2. Dispensagon kan ikke gis
dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, dler hensynenei lovens formd shetemmelse blir
vesentlig tilsidesatt. | tillegg mafordelene ved agi dispensagon vage klart sarre enn ulempene etter en
samlet vurdering. | den enkelte dispensasjonssak ma det foretas en korkret og redll vurdering av de
faktiske forhold i saken. | vurderingen ska de hensyn som tder for digpensagon veies opp mot de hensyn
som reguleringsplan eler den konkrete bestemmel se skd ivareta. De hensyn som gjer seg gieldende er i
hovedsak knyttet til aredl- og ressursdisponeringshensyn. Barei helt spesieletilfeler vil forhold vedrerende
tiltakshavers person kunne vagre avgjarende.

Klager hevder at dispensagonsvurderingen i vedtaket er mangelfull. | falge klager er fordelene langt starre
enn uempene.

| vedtak | ddegagonssak nr: FBR ETT 3991/09, fattet av byggesakskontoret, er avdaget begrunnet i at
tiltaket er i dtrid med intengonen til gjeldende reguleringsplan dik denne er angitt i reguleringshestemmelsen
§ 1. Videre fremkommer det av avdaget a en utbygging vil gi betydelig darligere kvdliteter for de
gienstéende eiendommene i rekken. Kommunen har ogsavist til a tiltaket ikke samsvarer med de
retningdinjer som er utarbeidet. Omsakte tiltak er av en starre dimensjon enn hva tdegrensen tilsier etter
retningdinjene.

Retningdinjene for Angdlltrga ble utarbeidet den 31.05.2005. Disse ble senere revidert den 20.11.2009.
Kommunen ble kontaktet av Huseierlaget, som er grunneier, for afahjelp til & sette en grense for
utbyggingen. Kommunen s ogsa et behov for agripeinn av hensyn til regul eringsplanen. Pa bakgrunn av
dette ble det utarbeidet retningdinjer for & kunne etablere en samlet praksis for utbygginger i omradet.
Retningdinjene ble fattet av Plan og bygningsenheten, nd byggesakskontoret. Det ble foretait befaring og
en grundig gjennomgang av saker som fordigger for omradet. R&dmannen vil bemerke at gjeldende praksis
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for omradet tillater tilbygg i en etage med en dybde painntil 2 meter og en bredde inntil halvparten av
eksisterende bredde. Arsaken til dette er at man har sett behovet for noe utvidelse av boligene, men at
dette ma gjares mest mulig skénsomt og enhetlig.

Rédmannen vil pdpeke at disse retningdinjer ikke er direkte juridisk bindende, men at de kan tillegges vekt
i en dispensagonsvurdering i medhold av plan- og bygningdoven § 19-2. Dette er ogsa stadfestet av
Fylkesmannen i vedtak i delegagonssak nr. FBR MB 1358/05 datert 15.08.2006.

Som grunnlag for dispensagon anfarer klager blant annet at omsekte utbygging utgjer ingen vesentlig
tils desettel se av hensynene det dispenseres fra. Klager hevder a boligene fortsatt vil liggei rekke ved en
utbygging og viser til Sildrdpeveien 20 a, f og g som dlerede er bygd ut.

Det anfares videre i klagen at rekkehusene ikke svarer til dagens krav til standard, da det er for fa soverom
og kjakkenet er lite.

Réadmannen vil pdpeke at Angelltrga er et omrade som preges av tett bebyggelse, men med store, done
friomrader og grentareal mellom boligrekkene. Formaet med & angi plassaringen av bebyggelsen pa
plankartet er blant annet & bevare de dpne grentomradene som ligger mellom husene, opprettholde luft
mellom bebyggelsen, bevare siktlinjen i omradet, sikre eendommene tilstrekkelig utomhusared, samt &
bevare en mest mulig ensartet bebyggelse. Sik radmannen vurderer saken vil en ytterligere fortetting av
tilbygg i omrédet innebagre at det granne omrédet nedbygges, og det luftige inntrykket vil reduseres.

Klager er uenig i kommunens vurdering om at et tilbygg vil gi en betydelig dé&rligere kvditet for de
gienstéende eilendommene i rekken. Klager viser til sin egen situason, da Sildrdpevegen 20 f har bygd ut. |
fdge klager har ikke hans bosituagon blitt forverret.

Radmannen vurderer at omsgkte tiltak vil gi uhddig virkning for de gjenvagrende boligenei rekken som
ikke er utbygd. Tiltaket er av en dik omfang at det vil skagpe en fadese av innestengthet og mindre tilgang
palysog luftighet for de eiendommene som ikke er utbygd. | hervaarende sak gjelder dette Sildrdpevegen
20 c og d. R&dmannen er av den oppfatning at retningdinjene gir en akseptabel ulempe for naboen ved &
sette begrensninger for tilbygg, samtidig som at retningdinjene dpner for noe utbygging. Hensynet til de
gjenvaaende naboene som ikke har bygd ut taler mot A gi dispensagon.

Videre vil hensynet til forutberegnlighet gjere seg gjeldende. En reguleringsplan skd vaae forutsgbar.
Radmannen har forstael se for ansket om utbygging og utvidet boared, men har sett behovet for & sette
begrensinger for utbyggingen, nettopp for divareta planens intengoner samt naboens interesser. Dersom
dispensagion gisi dle utbyggingssaknader vil planen miste sin intengon og det blir vanskelig for naboer &
vite hva man har aforholde seg til.

| klagen anfares det at friarealet pa baksiden av husene er en sma stripe som bare egner seg for
gjennomgang og ankomg til baksiden av eiendommenei rekken Boligen har tilknytning til et Sarre
friomradet ved husets fremside. Videre anfares det a husene fortsatt vil egne seg til familier med opptil 3-5
barn pa en rdaivt liten grunnflate, sterre familier dipper aflytte og forskjellige dags familier kan bo der.

Det at boligen har tilknytning til et sterre friareal kan ikke fa avgjerende betydning i
dispensasionsvurderingen. Radmannen har forstaelse for gnsket om & utvide boaredet, men finner at dette
ikke veler tyngre enn de ovennevnte hensyn.
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Ré&dmannen har vurdert fordelene og ulempene ved omsekte tiltak og finner at hensynenetil
planbestemme sen veler tyngre enn klagers forde i forbinde se med tilbygg.

Uslig forskjdlshehandling.

Klager hevder a de er usatt for en forskjellshehandling sett i forhold til naboer som har fétt tilladsetil &
bygge pa under samme lovverk og reguleringsplan. | klagen anferes det at forutsetningen for kjgp av
boligen var at tidligere dere hadde fétt tillatdse til Abygge ut. Det er i klagen vist til tillatelser til lignende
utbygging av Sildrdpeveien 20 3, f og g.

Reglene om myndighetsmisoruk omfatter et ulovfestet pringpp om a like saker ska behandles likt.
Prinsippet bygger parettferdighetstanker. Urimelig og usaklig forskjellshehandling oppstar nar man i
tilsvarende like tilfeller benandler sakere ulikt. Enhver forskjellsbehandling er derimot ikke ulovlig. Dersom
det fremstar som saklig etter lovens formd har man adgang til & behandle saker ulikt. Selv om det skulle
vagetilflet, kan skjannsmessige vurderinger tils a avgjarelser noen ganger gar i en retning og andre
ganger i en annen retning. Generelle endringer i praksis er det ogsa adgang til. Det er en forutsetning at
forvatningen er i stand til agi en saklig begrunnese for forskjelsbehandlingen, dler a
forskjellshehandlingen ikke virker sterkt urimelig dler urettferdig.

Retningdinjene for Angdlltrga representerer en dik endring av prakss. Sev om det tidligere er gitt tillatelser
til tiltak, som i etterkant viser seg & vaae mindre heldig, er ikke kommunen forpliktet til & fortsette & fage
sin praksis. Omradet pa Angelltraa er under et sterkt utbyggingspress n&r det gjelder tilbygg, boder,
garage og lignende tiltak. Pa bakgrunn av dette ensker kommunen en restriktiv fortolkning av
planbestemmel sene, dette av hensyn til tomtenes egnethet som boligtomter. Vellederen vedtatt i 2005 har
blitt fulgt opp og representerer sledes en omlegging av praksis. Det er ikke ngdvendigvis det enkelte tiltak
som sadan som vil vaae uheldig, men summen av diketiltak vil kunne ha negative virkninger for omradet.
P& bakgrunn av ovennevnte vil radmannen bemerke at godkjenning av omsekte tiltak vil kunne skape en
presedens som er uheldig for omradet.

Kommunen har i de senere & sendt over en rekke klagesaker fra det aktuelle omrédet til behandling til
Fylkesmannen Disse sakene har dreid seg om dispensagon fra reguleringsbestemmelsen § 1.

| forbindelse med sak nr. 05/34608 som gjaldt oppfering av tilbygg, uttate Fylkesmannen bl.a fadgende”
Det er legitimt av kommunen a fare en streng praksis for tilbygg i et omrade hvor planen bindende
har fastlagt husplasseringen, og omradet ogsa er utbygd i trad med planen. Planen for Angelltr@ga
er streng, og det skal noetil av” sazlige grunner” for a godta awik fra denne. Kommunen har
imidlertid sett behovet for utbygging av boligenei omradet for & oppna boligareal i trad med
dagens standard. Kommunen har valgt & gjere et helhetlig grep gjennom utarbeidel se av
retningslinjer for hva som kan aksepteres av tilbygg i omradet. Fylkesmannen anser dette positivt,
og kan ikke se at det i denne saken foreligger slike saarlige grunner som pbl § 7 krever for atillate
omsgkte tilbygg, som strider mot de gjeldende retningslinjene for omradet.”

Ovennevnte avanitt viser & Fylkesmannen er positiv til retningdinjene og har gitt an tildutning til
kommunens redtriktive holdning i forhold til utbygging i Angelltraa.

Rédmannen har vurdert pastand om forskjellsbehandling, men finner at det ikke fordigger noen
forskjdldoehandling. Retningdinjene innebaaer en omlegging av prakss som kommunen har adgang til.

P4 bakgrunn av ovennevnte vurdering finner radmannen &ikke kunne dispensere fra planbestemmelsen §
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1

Klager anfarer a han vil kreve ersgatning dersom kommunen hevder a kvditeten av klagers bolig er

betydelig redusart grunnet utbygging av Sildrdpeveien 20 F. Kommunen vil tatilling til dette nér et
eventudt krav fordigger.
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Konklugon
Rédmannen finner ikke at det i klagen fremkommer forhold som skulletilsi en annen avgjarelse i sekned
om tillaidse til oppfering av tilbygg. Radmannen anbefaer bygningsradet Aikke taklagen til fege.

Ré&dmannen i Trondheim, 26.10.2010

Einar Aassved Hansen Lisheth Glarstad Aspas
kommunaldirekter Bygningsgef
Vedegg:

Saksvedlegg 1: Vedtak i delegagonssak nr: FBR ETT 3991/09
Saksvedlegg 2: Klage mottatt 19.11.2009

Saksvedlegg 3: Seknad om dispensagon datert 31.07.09
Saksvedlegg 4: Fasade/plan/Snitt-tegninger eks sterende Situagon
Saksvedlegg 5: Fasade/plan/snitt-tegninger omsekte Stuagon
Saksvedlegg 6: Reguleringshestemme ser

Saksvedlegg 7: Retningdinjer for Angdltrea

Saksvedlegg 8: Kart / Situagonsplan

... Sett inn saksutredningen over dennelinja
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