Trondhem kommune

Saksframlegg

MYRHEIM, GNR 139 BNR 23, JONSVATNET

SBKNAD OM GODKJENNING AV UTF@ZRTE TILTAK PA DISPENSASION FRA
KOMMUNEPLANENS AREALDEL

Arkivsaksnr.: 04/00337

Sakshehandler: Arnhild Herrem

Fordag til vedtak:

Bygningsrédet/det faste utvalg for plansaker har féit seg forelagt seknad om godkjenning av utferte tiltak pa
elendommen Myrheim, gnr. 139/23 ved Jonsvatnet pa dispensagon fra kommuneplanens areddel 2001-
2012 og kommunede planen for Jonsvannsomradet.

Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker finner ikke & kunne dispensere fra kommuneplanens areddel §
14 og kommunedel planen for Jonsvannsomradet § 2 for omsgkte og utfarte tiltak. Bygningsradet/det faste
utvalg for plansaker krever at hyttatilbakeferestil opprinnelig godkjent stand. Det visestil begrunndse gitt i
sakdramdillinga

Seken sendesttilbake til administiragonen for ulovlighetsoppfdging.

Vedtaket er fatet i medhold av kommuneplanens aredldd § 14 og kommunede planen for
Jonsvannsomradet § 2.

Kopi:
Roadd Age Strandstad og Ann-Mari Helgheim, Bromstadekra 14D, 7046 Trondheim
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Trondhem kommune

Saksutredning:

Bakgrunn

Plan og bygningsenheten mottok seknad om godkjenning av utferte tiltak pa elendommen 06.01.2004
etter at det ble sendt varsel om pdlegg til hjemmelshaver. Dokumentasion mottait 06.01.2004 og
30.01.2004 ligger til grunn for behandling av saknaden.

Godkjente tegninger av hyttaforeligger og er i fadge kommunens arkiv fra 14.08.1984. Eksisterende hytte
ligger ca 10 meter fraKilvatnet som er en del av Jonsvatnet.

Tiltakene medferer fagende endringer i forhold til godkjente tegninger i kommunens arkiv:

- overbygging av uteplass

- oppfering av terrasse

- igientetting av overbygd innhuk ved inngang med pafdgende flytting av inngangsder

Historikk:
Desember 2003: kommunen sender varsel om pdegg til hiemmeshaver angdendetiltak som
ikke er omsgkt/godkjent.
Januar 2004: seknad om godkjennelse av tiltak mottatt.
Mai 2004: sgknad behandles i bygningsradet/det faste utvalg for plansaker
(sak 0121/04), saksvedlegg 6.
Juni 2004: tiltakshaver klager pa kommunens avdag.
September 2004: klagebehandling i bygningsradet/det faste utvalg for plansaker
(sak 0262/04) saksvedlegg 7.
September 2004: klagen oversendestil fylkesmannen i Ser- Trendelag for enddig avgjarelse.
Februar 2005: fylkesmannen i Sar- Trendelag opphever kommunens vedtak, saksvedlegg 8.
Fakta

Eiendommen omfattes av kommuneplanens areddel 2001-2012 med bestemme ser, godkjent i bystyret
19.02.2004. Eiendommen er avsat til landoruk-, natur- og friluftsomréde. Eiendommen ligger ogsa
innenfor markagrensa og bandlagt omréde for drikkevannskilden. | kommuneplanens aredldel § 14 & det
a oppfaring av ny dler utvidelse av bestdende fritidsbebyggelse ikke e tillat.

Eiendommen omfaites ogsa av kommunede planen for Jonsvannsomradet, vedtatt i bystyret 26.05.1994.
Eiendommen ligger ogsa her innenfor landbruk-, natur- og friluftsomradet. | bestemmelsene § 2 heter det at
oppfaring av dler utvidese av bestdende fritidsbebyggelse ikke e tillatt.

| bystyrets vedtak av 22.06.2000 sté&r det at utgangspunktet for kommunens oppfaging av ulovlige tiltak
innenfor markagrensa, er a ale ulovlige tiltak skal tilbakefares.

Uttalelser
Fylkesmannen i Sar-Trendel ag ansker ikke saken oversendt til uttalelse, datiltakene ikke bergrer de
regiorale og nagionale interessene fylkesmannen er st til divareta

Sar- Trendelag fylkeskommune gnsker heller ikke saken oversendt, men pdpeker a de prinsgipiet frarader
agodkjenne tiltaket, da eiendommen ligger ved Jonsvatnet, som er en regiond drikkevamnskilde, ogi et
viktig markaomrade med regiona funksjon.
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Trondhem kommune

Vurdering

Oppfaring av et enket tilbygg er meldepliktig etter plan- og bygningdoven § 863, jf. SAK § 9a. Omsgkte
tiltak maimidlertid behandles som sgknad etter plan- og bygningsdoven § 93, da det omfatter flere tilbygg
og forutsetter dispensagon. | plan og bygningdoven 8§ 93b stilles det krav om at seknad for ethvert tiltak
etter plan og bygningdoven § 93 skd forestas av ansvarlige foretak som kan gis ansvarsrett for tiltaket. |
SAK 8§ 13 stér det imidlertid at kravet om ansvarsrett ikke gjelder der et dikt krav er ungdvendig.
Radmannen mener a det i dette tilfellet er ungdvendig & kreve ansvarsrett for omsakte tiltak. R&dmannen
begrunner dette med at konsekvensene av feil ikke er starre enn ved oppfaring av flere meldepliktige tiltak
enn av ett.

Det szkes om fritak frakravet om nabovarding. Radmannen finner & kunne frita fradik varding, da
naboenes interesser ikke er berart, jf. plan- og bygningdoven § 94-3, 2. ledd.

Etter at den gamle hytta (trolig oppfert fer 1945) forsvant, ble det godkjent en ny hyttei 1984 pa
elendommen etter bygningdoven av 1965 og Trondheim kommunes vedtekt om fritidsbebyggelse. | fage
et salgsprospekt er hyttabygd i 1986. Det framgdr ikke av saknaden nar de ikke omsgkte tiltakene ble
giennomfart, men tiltakene ma vagre gjennomfart i tidsperioden 1986-2001. | henhold til bilder, tidfestet til
1988, synes det som &t tiltakene er gjennomfart.

| perioden 1986-2001 gjaldt plan- og bygningdoven av 14.06.1985 rr. 77. Utvidelse av hytta ved
forlengelse av tak og innbygging av inngangspart med tilharende flytting av ytterdera samt oppfering av
terrasse, forutsatte da som na tillatel se fra kommunen.

Ved seknad om ettergodkjenning av alerede utfarte tiltak, ma de planene som na gjelder leggestil grunn
for behandlinga. Det malikevel gjares en vurdering av om tiltaket trengte godkjenning da det ble utfart.

P& bakgrunn av ovenstdende, forutsetter tiltaket dispensasion fra kommuneplanens arealdd § 14 og
kommunedelplanen for Jonsvannsomradet § 2.

Kommunen kan i medhold av plan- og bygningdoven § 7 dispensere frabestemmelser i plant og
bygningdoven, vedtekter dler forskrifter ndr det fordigger saalige grunner. Kravet til saalige grunner
vurderesi forhold til hensyn den konkrete plan/bestemmel se som det dispenseresfra, skd ivareta

Begrepet "saalige grunner” forutsetter ikke at det ma foreligge ekstraordinege omstendigheter for at
dispensagon gis. Det vil vagetilgtrekkelig at det fordigger en overvekt av hensyn som taer for
dispensagon. Dersom man kommer fram til a det foreligger saalige grunner, er det opp til forvatningens
frie skjann A avgjare om dispensagon skal gis. Sekeren kan dtsdikke kreve at dispensagon gis, selv om
det fordligger saalige grunner. De forhold som sakeren eventuelt paberoper seg som saalig grunn, ma ha
dik tyngde a de dar igiennom overfor de hensyn som planen skd ivareta. De ulike planer og bestemmelser
har blitt til igjennom en omfattende bed utningsprosess, og det skd ikke vagre en kurant sak a fravike disse,

Uttrykket "salige grunner masesi forhold til de offentlige hensyn plan og bygningdovgivningen skal
ivareta. De sazlige grunnene som kan begrunne en dispensagon, er i farste rekke knyttet til ared- og
ressursdisponeringshensyn. Barei helt spesidletilfdler vil forhold vedrerende sakers person kunne anses
som sazlig grunn.

Intengonen i kommuneplanens arealdd er & begrense byggeaktiviteten i landbruk-, natur- og
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friluftsomradene, spesielt innenfor markagrensa, mest mulig. Kommunen har derfor en restriktiv holdning til
adispensere frakommuneplanens arealddl. Det visestil egen orientering angdende dispensasjonspraksis og
behandling av byggesaker i landoruk-, natur- og friluftsomrade som ensemmig ble tatt til orientering av
bygningsrédet/det faste utvalg for plansaker 29.06.2004. Kommunen har ogsa en restriktiv praksis med &
dispensere fra kommunede planen for Jonsvannsomradet.

| henhold til bilder fra éendommen fra 1950-tdlet, var det bygd en terrasse pa eéendommen. Ogsa bilder
tidfestet senere viser en terrasse med gelender. Se saksvedlegg 5. | henhold til tegninger godkjent i 1984,
foreligger det ingen dokumentasion pa at den gamle terrassen fortsatt eksisterte. Radmannen har derfor
tidligere lagt til grunn a denne terrassen var anlagt uten tillatelse. R&dmannen har etter ny vurdering av
tiltaket kommet fram til at terrassen ma kunne anses for avagre anlagt far Trondheim kommunes vecttekt til
bygningsoven ble vedtatt i 1967, og a den dermed ikke kan anses for & vage et ulovlig tiltak.

I henhold til bilder fra eiendommen, tidfestet til 1988 var taket forlenget i begge ender og overbygd innhuk i
gienbygd med péfdgende flytting av inngangsder. En dik utvidese krever tillatelse fra kommunen.

| retningdinjene til kommuneplanens aredd st&r det blant annet a tilbygg pa fritidseiendommer innenfor
markagrensaikke ber tillates, men at det for svaat sma hytter kan tillates mindre tilbygg dik at hyttas
sarredsetotat blir 25 m?2 BTA. Godkjente tegninger viser & alerede far omsakte tilbygg overskrider hytta
dette aredlet. Beregnet ut fra mottatte tegninger utgjer hyttai dag ca. 70 n? BTA (bruttoared). Bebygd
ared (BYA) utgjer ca. 105 n2. Beregnet ut fra mottatte tegninger okes bruksareaet med ca. 5 m?

Radmannen mener a det er viktig & fastholde kommuneplanens arealdel med de bestemmelser og
intengoner som ligger i denne og kommunede planen for Jonsvannsomradet. Radmannen mener a en
utvidelse av bruksaredet pa en fritidseiendom vil kunne medfere gkt aktivitet pa eélendommen, og som
dermed kan ha starre pavirkning av det omkringliggende miljeet, herunder omradets funksjon som
leveomréde for kommunens viltbestand og turomrade. Radmannen vil saalig legge vekt paat gkt aktivitet
pa eiendommen kan medfere ekt risiko for forurensning av regionens drikkevannskilde da eiendommen
ligger helt i vannkanten og hvor hyttaligger ca. 10 meter fravannet.

Pa bakgrunn av ovenstdende vurdering kan ikke rédmannen se a det foreligger noen saelige grunner for at
dispensagion for omsakte tilbygg kan gis. R&dmannen kan heller ikke se at det fordligger andre grunner
som kan ses & vaae sa tungtveiende at kommuneplanens areddel og kommunedel planen for
Jonsvannsomradet kan settestil side.
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Konklugon

Radmannen anbefder a det ikke dispenseres fra kommuneplanens arealdel og kommunedel planen for
Jonsvannsomradet for omsekte og utfarte tiltak. Radmannen anbefder a hytta kreves tilbakefart til
opprinnelig godkjent stand.

R&dmannen i Trondheim, 01.03.2005

Inge Nordeide Arnt Ove Okstad
rédmann direkter

Lisheth Glarstad Aspas
kongt. bygningss ef

Vedlegg:

Saksvedlegg 1: Bilder/skréfoto av eéiendommen

Saksvedlegg 2: Kart 1:1000

Saksvedlegg 3: Tegninger av eksisterende, omsgkt Situagon

Saksvedlegg 4: Tegninger av godkjent Stuagon fra 1984

Saksvedlegg 5: Klage fratiltakshaver med bilder

Saksvedlegg 6: Bygningsrédet/det faste utvalg for plansaker sitt vedtak av 04.05.2004
Saksvedlegg 7: Bygningsrédet/det faste utvalg for plansaker sin klagebehandling av 21.09.2004
Saksvedlegg 8: Fylkesmannens opphevelse av kommunens vedtak

Orienteringsvediegg 1:  Oversiktskart
Orienteringsvedlegg 2. Ortofoto
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