Trondhem kommune

Saksframlegg

ASPL| GNR 38/38 JONSVATNET
SOKNAD OM RAMMETILLATELSE FOR NYBYGG BOLIG
Arkivsaksnr.: 04/9438

Sakshehandler: Adtri Finnanger

Fordag til vedtak:

Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker har fétt seg forelagt seknad om dispensagion fra
kommuneplanens arealdel og kommunedel planen for Jonsvannsomradet i forbindelse med endret seknad
om oppfaring av bolig pa eiendommen Aspli, gnr. 38 bnr. 38 ved Jonsvannet.

Bygningsrédet/det faste utvalg for plansaker finner ikke & kunne dispensere fra kommuneplanens ared ddl
og kommunedel planen for Jonsvannsomradet for omsekte tiltak.

Kopi:
Aasen Bygg AS, Vedtre Rosten 85, 7075 Tiller
Anne Lise Olufsen, Sandre Jonsgate 2, 7030 Trondhelm
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Saksutredning:

Bakgrunn

Byggesakskontoret mottok endringssgknad om oppfaring av bolig pa eiendommen Aspli gnr. 38 bnr. 38
den 28.04.2006. Sgknaden innebagrer at takhayden heves pa loftet, samt gkning av bodared i kjeller. Til
sammen blir konsekvensen av endringene at boligens bruksared gkes fra 102 n? til ca. 126 n?. Tiltaket
medfarer at det kreves en ny dispensagon fra kommuneplanens arealdel 2001-2012 § 14 og
kommunede planen for Jonsvannsomradet.

Kort historikk for angjel dende eélendom:

12.05.2003: Delegagonssak FBR DP 0877/03, dispensagon for riving av eksisterende bolig,
avdag pa oppfaring av ny bolig med sokkelleilighet (journadnummer 02/22862)

02.03.2004: Byggesakskontoret mottar angjeldende sak; ny seknad om rammetillatel se for riving og
oppfering av bolig pa dispensagon

15.06.2004: Bygningsrédet avd & sgknad om dispensasion (sak 0157/04)

15.02.2005: Bygningsradet tar ikke klage pa avdag pa seknad om dispensagon til falge
(sak 0024/05)

23.05.2005: Fylkesmannen i Sar- Trendelag omgjer bygningsrédets vedtak av 15.06.2004 og
tiltakshaver innvilges dispensag on fra kommuneplanens aresldd og
kommunedel planen for Jonsvannsomradet for oppfering av den omsekte bolig

28.10.2005: Revidert seknad om oppfering av starre bolig mottait; bebygd ared utgjorde 114 m? og
bruksared 172 m?

07.03.2006: Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker gaikke dispensagon fra kommuneplanens
aredldd for tiltak utover det Fylkesmannen i Sar-Trendelag alerede har gitt

dispensagon for.
28.04.2006: Seknad om endring av takhayden for loft og utvidelse av bodared i kjdler.

Fylkesmannen i Sar- Trenddag har gitt dispensagon fra plangrunnlaget for en bolig med én boenhet.
Boligen er i sgknaden oppgitt til 2aha 99,0 m2 BY A (bebygd aredl), 102,0 m2 BRA (bruksared), takvinkel
37° 0og ca. 8 m mgnehgyde. Det er ikke gitt rammetillatelse for boligen som det er digpensert for, og det er
hdller ikke sgkt om igangsattingstillatelse for denne boligen.

Begrunnelsen for sgknaden

Tiltakshaver, representert av advokat Bjern O. Berg, viser til at det er ngdvendig &l efte taket pa loftet for
agi akseptable boligforhold og en tilfredsstillende bostandard. Patross av denne endringen, vil den
omsekte boligen bli lavere enn den eksisterende. Det anfares videre at omradets karakter tilsier a boligens
areal kan gkes utover den minstel gsning som kommunen har lagt til grunn. Eiendommen ligger i en
husklynge med sterre og mindre boliger, i randsonen av marka, den er tilkoblet offentlig avigpsnett og
ligger ikke i neddagsfdtet til Jonsvannet. Tiltakshaver sammenligner angjeldende tiltak med en pastét
sammenlignbar sak patomten Lilleviken 24 (sak 03/2988 Kvilhaugen), hvor Bygningsradet dispenserte for
en bolig p& 133 m2 pluss gang- og bodareal i sitt mete 19.05.2004.

Planstatus

Eiendommen omfattes av kommuneplanens areddel 2001-2012 med bestemmel ser, veditatt | bystyret
19.02.2004, og er avsatt til landbruk-, natur- og friluftsomrade (LNF-formd). Tomten er avsat til samme
arealbrukskategori i kommunede planen for Jonsvannet. Eiendommen ligger ogsainnenfor markagrensen
og innenfor det bandlagte omradet for drikkevannskilden.
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Uttalelser

Fylkesmannen i Sar-Trendelag og Ser- Trendeag fylkeskommune har uttat seg til det tidligere omsakte
tiltak pa samme eiendom. Fylkesmannen hadde daingen merknader til tiltaket, mens Sar- Trendelag
fylkeskommune uttate at sa lengetiltaket er innenfor markagrensa og nedsalgsfeltet til Jonsvatnet, og det
ikke er pavigt at tiltaket er uproblematisk i forhold til friluftsinteresser og vannforskyning, vil de frarde
Seknaden.

Radmannen finner det ikke nadvendig & innhente nye uttaleser fra regionde myndigheter, da Fylkesmannen
I Sar-Trandelag dlerede har tildet dispensagon for oppfering av en ny bolig.

Vurdering

Rettdig utgangspunkt — dispensas onsvurderingen.

Kommuneplanens aredldel og dens bestemme ser er rettdig bindende for tiltak innenfor planomradet, jf.
plant og bygningdoven (phl.) 88 20-6, jfr. 93. Dette innebaarer at et tiltak altid ma vurderes mot
plangrunnlaget, og hvis motstrid kongtateres, vil en tillatelse vare betinget av en dispensagon fra
kommuneplanens aredldel. Det ma derfor vurderes om omsakte tiltak er i samsvar med planen.

Som dlerede nevnt, ligger eiendommen i & omréde som er avsait til LNF-formd. Dette innebaarer at tiltak
som ikke er tilknyttet disse formdene; som stedbunden nagring, bygninger som ivaretar natur- og
friluftainteresser m.v., er i strid med planen. | omrader som er lagt ut til LNF-formd er spredt bolig- og
ervervsbebyggd se ikketillatt, med mindre bebygge sen har tilknytning til stedbunden naging, jfr.

bestemme sene til kommuneplanens arealdd 8§ 14. Denne tomten har status som boligeiendom, og omsekte
tiltak vil dermed utgjere en del av bolighebyggelsen i et omréde som ikke er regulert til et dikt formdl.
Tiltaket er dermed i strid med planens arealbrukskategori.

Phl. § 7 krever at det fordligger " saarlige grunner” for gi dispensagon. Dette er et rettdig begrep, som
forutsetter en avveining mellom sakers enske, og de hensyn som kommuneplanens aredldel skd ivareta.
Det krevesikke ekstraordinaae omstendigheter for at dispensagon kan gis. En overvekt av relevante
hensyn vil vaare nok. Ved vurderingen av om " salige grunner” fordligger, ma det legges vekt pade
offentlige hensyn som plan- og bygningdovgivningen sk ivareta. Det mai den enkdte sk fordigge
grunner gode nok til &fravike de formd planen saker & sikre. Det som i farste rekke kan begrunne en

dispensagon, er ared- og ressursdisponeringshensyn.

| Sivilombudsmannens uttalelse Somb-1995-60 tilles det krav om at en dispensagon ma begrunnesi
klare, spesifisarte grunner, som er av en dik vekt at de kan 44 gjennom overfor den bestemmelse det
dispenseres fra. Loven oppdtiller et positivt vilkar for innvilgelse av dispensagon; det er derfor tiltakshaver
som ma godtgjere disse grunnene. Dersom man kommer til a saarlige grunner foreligger, er det opp il
forvatningens frie skjann & avgjere om dispensagon skd gis.

Denne planens formd er blant annet & sikre gode vilkar for landbruket i kommunen, samt &sikre
befolkningen god tilgang pa tilstrekkelig ared for natur- og friluftsopplevelser, og rekreagon i byens
naaomrader, jfr. fastsettelse av markagrensen. Samtidig skal angjeldende omréde sikre kommunen rent
drikkevann. Det er i dag et utbyggingspress mot byens randsoner og LNF-omradene, somi planprosessen
ble ansett mest egnet for andre formd enn bolig- og fritidsbebyggelse. Hvis en plan fravikes uten en dik
planprosess, kan det innebage at det gistillatdse il tiltak uten & man har oversikt over hvilke
konsekvenser dette kan fa for aredutvikling og planlegging i kommunen. Det kreves derfor vektige grunner
for innvilgelse av dispensagon.
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Kommunen farer en restriktiv praksis ved vurdering av dispensasjoner i LNF-omrader, av hensyn til en
ragond | aredforvatning. Denne prakssen er giennomfart over en lengre tidsperiode, og er blant annet
kodifisert i retningdinjene til kommuneplanens areddd. Praksisen har vaat saalig strengt handhevet
innenfor markagrensen, og ikke ming i neddagsfeltet til Jonsvannet som drikkevannskilde. Det visesi
denne forbindelse til en egen orienteringssak vedrarende dispensag onspraks's som ble tatt til orientering av
bygningsrédet/det faste utvalg for plansaker 29.06.2004.

Rédmannen legger til grunn at Fylkesmannen i Sar- Trendelag fant a det foreligger tilstrekkeig grunnlag for
a dispensere fra plangrunnlaget for oppfering av den opprinnelige omsakte bolig. Det er klart at
endringsseknaden ligger utenfor det klageinstansen har vurdert, og det kreves derfor en ny vurdering av det
endrede tiltaket.

Radmannen vil i sin vurdering vektlegge bystyrets gnske om begrensning av byggesktiviteten i LNF-
omradene, og videre dets faringer for hvilke tiltak som anses akseptable pa etablerte boligeiendommer. |
en orienteringssak til bystyret (sak 94/00) tok organet til orientering en redegjerelse fra Radmannen om
markaomrédene i kommunen. Bystyret fattet falgende vedtak pa eget initiativ: "Pabygging av lovlige
boligeiendommer tillatesi utgangspunktet ikke, all den tid dette apner for gkt bosetting. For sveat
sma boligeiendommer kan det likevel tillates mindre pabygginger opp til ca. 100 m2 BTA for & mate
okte standardkrav til sanitaarforhold og lignende.”. | forbindelse med revigon av markagrensen
27.03.2003 ble den klare begrensningen pa 100 m? fjernet. | " Retningdinjer knyttet til kommuneplanens
arealdel 2001-2012" veditatt av bystyret samme dato, og revidert 25.09 s fastdas det felgendei punkt.
14.6: "Sgknad om tilbygg/pabygg og nybygg knyttet til boligeiendommer innenfor markagrensen
skal normalt vurderes saalig strengt, herunder pkt. 14.1, 14.3 og 14.7 Utover dette skal man bl.a.
vektlegge falgende i vurderingen av om det kan foreligge saarlige grunner for a gi dispensasjon:

- omboligen er godkjent og/eller ligger i et boligomrade

- behovet for utvidelsei forhold til boligens funksonalitet

- om byggetillatel se pavirker allmennhetens ferdsel eller medferer at omradet fremstar som

klart privatisert.”.

Det skd ogsa vektlegges a Fylkesmannen i Sar-Trandelag i sitt vedtak datert 23.05.2005 vedrarende den
opprinnelige byggesgknaden pd Aspli uttaer at ”Fylkesmannen har forstaelse for at kommunen gnsker
a fare en streng dispensasjonpraksis for omradene innenfor markagrensen. Hensynet til beboerne
innenfor denne grensen og deres behov for tiltak pa lovlig benyttede boligeiendommer tilsier likevel
at det ber tillates visse tiltak pa eiendommene, men av hensyn til arealbruksformalet bar det
imidlertid velges minimumsl gsninger. Hvor mange kvadratmeter som kan aksepteres som en
minimumsl gsning finnes det ingen generell norm for, og dette ma vurderes konkret i hvert enkelt
tilfelle. Det er imidlertid lagt til grunn at minimumsl @sningene skal bidra til & dekke eiernes

primaa behov. Fylkesmannen mener omsgkte bolig representerer en slik minimumslgning.”.

Radmannen er av den oppfatning at ikke fordigger " saalige grunner” for dispensagion for dette tiltaket. Det
endrede tiltaket er ikke i samsvar med det statlige, overordnede organs vedtak, og heller ikke i samsvar
med de politiske feringer som er gitt. Det falger av det vedlagte tegningsmateriaet at beboernes
primaabehov dekkes, kjelleren avsetter tilstrekkelig og forskriftsmessg ared for lagring. Boligens farste
etageinneholder de fasiliteter som en bolig behaver; stue, kjakken, soverom, bad, mens loftet inneholder
ytterligere en bod og soverom, stue og et teknisk rom. Radmannen kan ikke se a dette er en dik

mingtel esning som Fylkesmannen | Sar- Trendelag har lagt til grunn; e heller en nedvendighet for beboerne,
og dermed fordligger det ikke behov for en utviddse av hensyn til boligens funkgonditet, jfr. ovenfor. Den
boligen som det alerede er gitt dispensagion for, er pa 102 m? BRA og anses & dekke dle nadvendige
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funkgoner. Det foreligger derfor ikke areal- og ressursdisponeringshensyn som taler for en videre
utbygging.

Tiltakshaver hevder a det ma kunne tillates utvidel se utover minstel gsningen, og viser til eiendommens
lokalisering i et boligomrade, tilknytning til offentlig avigpsnett osv. R&dmannen deler ikke denne
oppfatningen. Tomten ligger riktignok i nagrheten av andre boligeiendommer, meni et srbart omrédei
neddagdfeltet for Jonsvannet. En tillatd se til tiltak utover minimumsl gsningen som klageinstansen har lagt
til grunn, vil kunne innebagre gkt press pa aredet, og kan medfare gkt bruk, noe som er direktei strid med
kommunens hensikt ved d avsette aredet til LNF-formd. Dette kan igjen fare til starre risiko for
forurensning av drikkevannet, og darligere vilkar for landbruket. R&dmannen finner grunn til & pdpeke
eendommens lokaisering innenfor neddagdfeltet til byens drikkevannskilde, og anser det uheldig av hensyn
til forurensningsfaren om det skulle tillates ytterligere bygging pa dike tomter.

Rédmannen finner a hensynet til en ragondl og baarekraftig ared- og ressursdisponering taler for a
fastholde plangrunnlaget i denne saken.

Usklig forskjellshehandling.

Tiltakshaver har vist til sak 03/2988 pa eiendommen Kvilhaugen gnr. 139 bnr. 24 (av tiltakshaver benevnte
Lilleviken 24) og mener denne er sammenlignbar med omsakte tiltak. | den nevnte saken dispenserte
Bygningsradet for en bolig pa 133 m2 pluss gang- og bodared i sitt mate 19.05.2004. Radmannen legger
til grunn a seker mener seg utsatt for usaklig forskjelsbehandling hvis det gis avdag pa omsekte tiltak.

Usaklig forskjellshenandling foreligger né&r forvatningsorganet behandler saker som er tilneamet like ulikt,
og ikke kan oppgi noen saklig grunn for forskjelsbehandlingen, dler den ulike behandlingen virker urimelig
eler urettferdig. Saklige grunner kan for eksempd vaare ulikhet med hensyn til byggesakenes faktum og
tidspunktet for sgknad. Forvatningsorganet har ogsa adgang til & endre sin praksis.

| ovennevnte sak endret bygningsrédet Radmannens inngtilling, og dispenserte for en bolig pa 133 m?, pluss
gang- og bodareal. Begrunnelsen var & dette ville gi en god planlgsning, og tilfredsstille klagers
primaarbehov. R&dmannen er av den oppfatning at situagonen er annerledes i angjeldende sak, og det vises
I denne forbindelse til Fylkesmannen i Sar- Trandelags vedtak, samt de ovenfor nevnte politiske faringer. |
Kvilhaugen saken kom bygningsradet til a beboernes dekning av primeerbehov faktisk tilsa at boligens
areal métte overstige 100m2, pa grunn av planigsningen. Det skal tilfayes at seknaden der angikk
ombygging, og ikke nybygg, hvor det i Sstnevntetilfelle anses mer kurant & oppnagod planigsning. | denne
saken har imidlertid béde bygningsradet og klageinstansen kommet til a beboernes primagbehov kan
dekkes pa et mindre antall kvadratmeter, og sakenes faktum er derfor ulikt. Eiendommene adskiller seg
videre blant annet ved geografisk plassaring i Jonsvannsomradet, og byggepresset er langt sterkerei
omradet rundt Aspli. R&dmannen er derfor av den oppfatning at Kvilhaugen-saken ikke er sammenlignbar
med omsekte tiltak, og et annet resultat | denne saken vil ikke innebaae a vedtaket er ugyldig med
hjemme i myndighetsmisbrukdagren.

Radmannen finner etter dette a det ikke fordigger et tilstrekkdlig grunnlag for & dispensare fra
kommuneplanens arealdd, og at avdag i denne saken ikke vil innebaare usaklig forskjdlsbehandling.
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Konklugon
Radmannen anbefder pa bakgrunn av ovenstdende vurdering at det ikke dispenseres fra kommuneplanens
areddd.

R&dmannen i Trondheim, 05.09.2006

Hakon Grimstad Lisheth Glerstad Aspas
kommunaldirekter bygningsgef

Vedegg:

Saksvedlegg 1: Bygningsradets vedtak av 07.03.2006

Saksvedlegg 2: Notat til Bygningsradet fra Radmannen datert 22.02.2006
Saksvedlegg 3: Supplerende merknader fra advokat Berg

Saksvedlegg 4 Seknad om dispensagon og falgebrev til seknadspapirene
Saksvedlegg 5: Tegninger av omsakte tiltak

Saksvedlegg 6. Tegninger av godkjent tiltak

Saksvedlegg 7: Bilder fraeiendommen

Saksvedlegg 8: Fylkesmannens vedtak

Saksvedlegg 9: Saksprotokoall for bygningsradet — klagebehandling (sak 0024/05)
Saksvedlegg 10: Saksprotokoll for bygningsradet (sak 0157/04)

Orienteringsvedlegg 1. Oversiktskart
Orienteringsvedlegg 22 Ortofoto
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