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Sakshehandler: Odd Morten Hansen

.12 Settinn inngtillingen under dennelinja
Fordag til vedtak:

Bygningsradet avdar seknad om dispensagion for fagendetiltak:
- heving av takgesims og endring av takvinkel mot bakgard
- utvidese av 1 etage mot portrom
- endring av vinduer i hovedfasade
- RAyttingav vegg i 2. etage og loft inn i bakgarden

Bygningsradet godkjenner fagende tiltak
- Vetikd heving av taket dik det er utfert, ca 30-40 cm

Det visestil saksframlegget for begrunnese.
Saken sendes tilbake til administragonen som pa delegagion fatter vedtak hvor tekniske og formelle vilkér
ivaretas.

::2 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja
Saksutredning:

Bakgrunn

Utgangspunktet er en godkjent byggesak fra 1995, hvor Arnar Haugedd var eier og saker. De
byggearbeidene som ble gjort den gang avviker fra kommunens godkjenning pa flere punkter. Dette ble
oppdaget da Bjern Gustafsson (ny eier) gnsket a utfere forskjellige byggearbeider og baom en
forhandskonferanse i okt. 2009.

Fagende avvik fra godkjent Stuagon ble oppdaget:
1. endring av trapperom i bakgard fraen firkantet form til en halvsirkel
2. heving av takgesms mot bakgard
3. utvidese av to terrasser i bakgard, den eneinn pa naboeiendommen
4. utvideseav 1 etage mot portrom
5. i1 etageer det innredet 2 boenheter, mens det er godkjent kun en. Flere endringer i planlgsningen
er gjort i den anledning.
6. endring av vinduer i hovedfasade

| tillegg ble det senere oppdaget at:
7. hdetaket (mane) er hevet vertikalt ca30-40 cm
8. veggeni 2. etage og loft er flyttet 50-80 cminn i bakgarden

Gustafsson og Haugeda ble enige om & sake om endringene. Gustafsson var opprinnelig tiltakshaver.
Haugedd har imidlertid overtatt ogsa denne rollen og er sdledes bade tiltakshaver og ansvarlig seker (ved
gtt foretak Arnar Haugedd Sivilarkitekt MNAL). Gustafsson har gitt samtykke til a seknaden ble
inngendt.

Byggesakskontoret mottok seknad 06.05.2010. Etter flere runder med komplettering ble saknaden
behandlet den 31.08.2010. Bygget ligger innenfor Sanden-omradet i midtbyplanen, og er dermed
bevaringsregulert. Sgknaden behandlesi samrad med byantikvaren.

Alle endringene, bortsett punkt 5, er i strid mot bevaringsbestemmel sen.

Punkt 5 ble ferst antatt Avegrei strid med kommuneplanens aredddl sine bestemmelser om uterom og
parkering. Etter en nsamere vurdering viser det seg at tiltaket likevel ikke er i strid med disse
bestemmel sene, se vurdering nedenfor.

Byggesakskontoret gjorde seker og tiltakshaver oppmerksom pa hvilke bestemmelser som gjaldt, ogsi at
store deler av tiltaket er i strid med regul eringsplanens bestemmel ser. Det ble kun sakt om dispensagon fra
parkeringskravet.

| seknaden ble forholdet til bevaringsreguleringa vurdert, selv om det ikke ble sakt konkret om
dispensagon fra dette. Saknaden ble behandlet med fagende resultat (med henvisning til numrene
ovenfor):
1. trapperom — godkjent
heving av takgesms mot bakgard — avdatt
utvidelse av to terrasser i bakgérd — godkjent
utvidelse av 1 etage mot portrom — avdait
innredning av 2 boenheter i 1. etage — avdait
endring av vinduer i hovedfasade — avdétt
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7. vetika heving av taket — dette ble oppdaget pategningene farst etter at saken var behandlet
8. tilbyggi 2. etage og loftsetage — dette ble oppdaget pa tegningene farst etter at saken var
behandlet

For punktene som er avdatt, eler ikke tidligere behandlet, har det nd kommet inn seknad om dispensagion,
den 29.09.2010.

Reguleringsplan, bevaring og heydebestemme sar:

Eiendommen omfattes av «Reguleringsplan for midtbyen», stadfestet 28.08.1981. Eiendommen ligger
innenfor Sanden-omradet som er ett av flere bevaringsomrader i midtbyplanen For bevaringsomrade

Sanden gjelder bl.a fagende (810):
Bestadende trehus i omradet skal bevares og tillates bare ombygget eller modernisert under forutsetning
av at eksterigret beholdes uendret eller fares tilbake til et mer opprinnelig utseende.

Videre star det:
Bebyggelse i deindre kvartalene tillates helt eller delvis revet og ombygget, men pa en slik mate at
forandringene etter bygningsradets skjgnn, ikke forringer strekets kvalitet som bevaringsomrade.

Her skilles det dtsa mellom hovedbygget — som har en fasade mot gate og en fasade mot bakgard — og
«bebygoelsei deindre kvartaene». De indre kvartaene, ofte kalt bakgardsbebyggelsen, er den
bebyggelsen i de indre gardsrommene som kommer i tillegg til hovedbygget. Disse var ofte bygd som
uthus, boder 0.a

Det er dtsakrav til bevaring av dl bebygge se pa eiendommen, men det kan — dersom det kan forsvares ut
fra bevaringshensyn — tillates noe mer endringer i bakgardsbebyggelsen

8§12 ger:

(...)

Gesimshgyde for bebyggelsen skal ikke overstige 7 m malt fra laveste punkt av omliggende terreng til
skjaeringslinje mellom fasadeflaten og takets skraflate. Takets helningsvinkel skal vaere mellom 30°
og 45°. (...)

Krav til gesmshayde og takvinkel er en konkretisert del av bevaringsbestemmel sene. Dette er kvantitative
krav som er sait ut fraen generdll vurdering av hvilken hgyde som best tjener omrédet.

Vurdering

Dispensagon frakrav til bevaring og fra hgydebesemmd s

Pan og bygningdoven § 19-2:
§ 19-2. Dispensasjonsvedtaket

Kommunen kan gi varig eller midlertidig dispensagion fra bestemmelser fastsatt i eller i medhold
av denne lov. Det kan settes vilkar for dispensasjonen.

Dispensagon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseresfra, eller
hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved a gi
dispensagion veaere klart starre enn ulempene etter en samlet vurdering. Det kan ikke dispenseres fra
saksbehandlingsregler.

Ved dispensasion fra loven og forskrifter til loven skal det legges seerlig vekt pa dispensasonens
konsekvenser for helse, miljg, sikkerhet og tilgjengelighet.
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Ved wurderingen av om det skal gis dispensasjon fra planer skal statlige og regionale rammer og
mal tillegges sarlig vekt. Kommunen bgr heller ikke dispensere fra planer, lovens bestemmelser om
planer og forbudet i § 1-8 nar en direkte berert statlig eller regional myndighet har uttalt seg negativt
om dispensasjonssgknaden.

Departementet kan i forskrift gi regler for omfanget av dispensasoner og fastsette tidsfrist for
behandling av dispensasonssaker.

Seker Sterer lovteksten og oppsummerer med:

Hovedvilkarene for & vurdere dispensasjonsseknaden vil felgelig vere:

l. om hensynene bak bestemmelsene det dispenseres fra. eller hensynene i
formalsbestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt

2. om fordelene ved a gi dispensasjon vil vare klart storre enn ulempene etter en samlet
vurdering

For at det ikke skal vaere anledning til i gi dispensasjon krever bestemmelsen at hensvnene og
forméilene skal vare vesentlig tilsidesatt. Dette krever et kvalifisert avvik, og en betvdelig
tilsidesettelse av de formdl og hensyn bestemmelsene skal ivareta.

Radmannen deler sekers syn pa hva som ska hensyntas ved en dispensasionsvurdering. Nedenfor blir det
redegjort for at radmannen ikke deler sekers vekting av de ulike faktorene, og dermed heller ikke
konklugonen.

Saker skriver videre:
Dette ma samtidig innebaere at det skal mye til for tilsidesettelsen anses vesentlig der formdl og
hensyvn ikke lengre gjor seg gjeldende med samme styrke som tidligere, for eksempel ved eldre
planer hvor formélet ikke lengre er like aktuell eller hvor formélet er uthulet gjennom
praksis/omfattende dispensasjonspraksis eller ivaretas ved andre tiltak/planer.

Det skal ogsa foretas en interesseavveining, hvor det kreves en klar overvekt av hensyn som
taler for dispensasjon 1 forhold til hensyn som taler mot.
Radmannen deler langt pavel sgkers syn ogsa her — a mange planer over tid mister sin rlevans, og at
planens aktuditet matas med i vurderingen. Radmannen mener imidlertid at miditbyplanens besemmel ser
om bevaring av Sanden-omradet ikke er et forhold som er svekket.

Saker skriver at avdagsvediakene i sak FBR ETT 2962/10, datert 27.08.2010, er fattet uten tilstrekkelig
begrunnelse. Det var pa forhdnd medddt saker a de aktuelle tiltakene var i strid med reguleringsplanen.
Saker vagte likevel & sake om tiltakene uten & seke om dispensagon. Dermed foreld det ingen
begrunnelse for dispensagon fra sgker, noe som medfarte at byggesakskontoret ikke si & kunne
godkjenne sgknaden. — (det visestil pbl § 19-1 som Ser at:

Dispensagion krever grunngitt seknad (...) )
Argumentagonen i dispensagonsvurderingen som gjeres nedenfor er mer utfyllende, og tilfredsstiller
sdledes forhdpentligvis sakers forventning om et godt begrunnet vedtak.

Soker skriver:
Bypeesakskontoret har pr. telefon angitt at seknaden om dispensasjon mé inneholde nye forhold
for at den skal kunne imatekommes, Ut fra den manglende drofielse som er angiit ovenfor, hva
gielder hensyn og formal bak bestemmelsene, og manglende drefielse/interesseavveining av
hensvn for og mot dispensasjon, synes dette & innebare en forhandsbesluming pd mangelfullt
grunnlag.
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Byggesakskontoret har hatt en rekke telefonsamtaler med Haugedal, Gustafsson og deres advokater
angdende denne saken. Sakens ulike faktorer har naturligvis veat samtaleemne, og en fortlgpende
vurdering av hvilke vurderinger som ma gjares har blitt meddelt partene ved ulike anledninger, i tréd med

bygningsmyndighetens velledningsplikt.

Seker synes med dette A mene at det patelefon er gitt et inntrykk av at saken er avgjort fra
byggesakskontorets side far digpensag onssaknaden ble innsendt. Dette er selvsagt ikketilfelle. At
«dispensagonen mainneholde nye forhold for a den skal kunneimetekommes» er en direkte falge av at
det i utgangspunktet ble sakt om tiltakene uten at det ble sakt om dispenagon — og fdgeig uten
begrunnelse. Altsa var det ingen forhold som tate for & gi en dispensagoni ssk FBR ETT 2962/10.

Saker skriver:
Et avslag pa seknaden vil ha katastrofale folger for familien Haugedal, ekonomisk og personlig,
og byggesakskontoret anmodes pa det sterkeste om & fri seg fra eventuelle fastlagte oppfatninger
av saken og vurdere seknaden om dispensasjon pd et fritt grunnlag og ut fra de vilkar loven

appstiller.

Det fordligger nd en begrunnelse for dispensagionen, og den blir selvsagt vurdert pa vanlig méte.
Rédmannen tar med dette de delene av saken som ble avdétt i sak FBR ETT 2962/10 opp til ny vurdering
pa bakgrunn av den innkomne dispensasi onsseknaden samt nye opplysninger og argumentasjon fra
Haugeda og Gustafsson. Bygningss efen har delegert myndighet til & avgjere dike saker adminigtrativt, men
velger likeve (bla. pa bakgrunn av sgkers enske) alegge saken fram for bygningsrédet for avgjarelse.

N&r det gjelder den kvantitative haydebestemmel sen — gesimshgyde pa 7 m — er det penbart noe starre
mulighet for &vurdere en dispensagion for den konkrete endringen ut fra en generdll betraktning om hva
som tjener bevaringsinteressene best. Hovedbygget har, far endringen, en gesimsheyde paca 5,5 m. Etter
heving av tak (vertikat og vinkel) er denne gkt til noe over 7 m. Radmamen vil ikke avvise a det kunne
vaat mulig &gi dispensagon fra dette kravet dersom man kunne sett isolert pa haydebestemme sen.

Sammenligning med tilsvarende saker, presedensvirkning

For & vurdere denne saken opp mot andre saker madet farst dasfast a eni al hovedsak ma begrense
sammenligningen til & gjelde Sanden-omrédet, dik det er avgrenset av bevaringsomradet definert i
midtbyplanen. Videre ma det fysiske tiltaket vare sammenlignbart. | tillegg matiltakene vaare noenlunde
sammenfdlendei tid.

Byggesakskontoret og byantikvaren tilstreber selvsagt likebehandling av sammenlignbare saker, men det er
en forutsetning at sakene faktisk er sammenlignbare. Her vil nagrhet i tid vaare ett av flere momenter som
teller. Somi dle sker har antagelig kommunens praksis endret seg noe gjennom arenes Igp. Blant annet
som fdge av politiske faringer dler av lovendringer. Det betyr a jo neamerei tid de aktudle sskene er, jo
mer relevante er de sammenlignet med hervagrende sak.

Forskjellshehandling betraktes bare som myndighetsmisbruk nér forvatningen ikke er i sand til & angi noen
saklig grunn, dler den virker sterkt urimelig dler urettferdig.

Bade saker og Gustafsson trekker fram de negmeste naboenei . Olavs gate 2 og 6. Disse to
eiendommene gjennomgikk ombygginger i hhv. 1978 og 1985. Endringene er pa flere méter
sammenlignbare med . Olavs gate 4, men dette er sa lenge siden at presedensen her er noe begrenset.
1978 var ogsa far Midtbyplanen ble vedtatt, da var ikke omrédet bevaringsregulert og dermed er denne
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saken lite relevant. Saken fra 1985 har ogsa begrenset relevans, da det er gétt 26 &r. Det er sannsynlig a&
den ombyggingen ikke ville blitt godkjent dersom den ble omsakt i dag.

Byggesakskontoret far stadig inn seknader om ombygginger, tilbygg, bruksendringer o.a. i Sanden
omradet. | tillegg mottar byggesakskontoret og byantikvaren ofte henvendelser i form av
forhdndskonferansar og mer uformelle foresparder. Signdene som gisi diketilfdler er i trad med den
praksisen som er utviklet over tid. Det er dermed en rekke tilfeller hvor de gnskede endringene adri blir
omsgkt. Dette som falge av negative sgnder fra byggesakskontoret/byantikvarens side.

Det er uansett ikke godkjent noe som kan sammenlignes med St. Olavs gate 4 pa Sanderv/Lekkan de siste
8-10 &ene. Til orientering kan det nevnes at byggesakskontoret har til behandling en sak med flere
likhetstrekk i Tordenskjolds gate 4. Denne er ikke ferdig behandlet ennd.

Det kjer dadig ulovlig byggearbeid i Trondheim, og kommunen har helt skkert ikke avdekket dle dike
forhold. En maimidlertid forholde seg til de sakene der hvor det fordligger en formell sgknad, med
tilherende vedtak.

@konomiske og personlige konsekvenser ved et avslag, privatrettslige forhold
Saker skriver at konsekvensene ved et avdag vil vagre uforholdsmessig store, og andé&r at det vil bety
gkonomisk ruin for familien Haugedd.

Saker skriver:
Et avslag pa soknad om tillatelse/dispensasjon, med etterfelgende palege om
riving/tilbakefering, vil derfor ogsa representere et uforholdmessig inngrep. Dette fordi
tilbakeforingen blir s& kostbar (7-8 millioner) at dette ikke star i forhold til de fordeler som
oppnis ved at de tross alt begrensede avvik blir brakt i overensstemmelse med regulerings- og
arealplan.

Sekers oppfatning er dtsa a de ulovlige endringene representerer «tross at begrensede avvik» fra
reguleringsplanen. Dette s& i sterk kontrast til Byantikvarens uttalelser i soken. Bl.a. a det for fasaden mot
gata «er utvist sa vidt stor grad av antatt bevisst omgaelse av verneplanens forutsetninger»

Redliteten er at bygget i vesentlig grad er forringet hva gjelder bevaringsverdi. Mye kan likevel reddes ved
a ulovlighetene tilbakefares. Hvorvidt bygget igjen kan bli et representativt husi Sanden-omrédet er
selvsagt avhengig av at det benyttes de rette materiadlene, og av en dyktig handverker med nennsom hand.
Radmannen mener a er mulig & bevare bygget i tréd med antikvariske interesser.

Haugedd kjepte eilendommen i 1995. Som arkitekt og profesonell akter i markedet ma det antas a han
var fullt klar over eiendommens reguleringsstatus som del av bevaringsomrade, ogsa da han sgkte om
bygoetillatelse i 1995.

Den nye eieren, Gustafsson, skriver ogsaa de gkonomiske konsekvensene for hans familie vil bli sveat
store. Dessuten trekker han fram det faktum at den eneste grunnen til at saken i det hele tatt har kommet
fram er hans anmodning om forhdndskonferanse i 2009 — dtsa hans anske om afage gieldende regler da
han gnsket & undersake muligheten for d endre en terrasse i bakgarden.

Rédmannen har forstael se for Gustafssons fortvilte Stuagon som ny eer. Det maimidlertid leggestil a
dette er et privatrettdig forhold som er bygningsmyndighet uvedkommende.
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Radmannen forstar at en tilbakefaring til godkjent situagion vil bety store gkonomiske utlegg for eier. Hvor
store summer det blir snakk om, og hvilke privatrettdige konsekvenser dette vil hafor Gustafsson og/dller
Haugedd, vet radmannen ikke.

Det som imidlertid er pa det rene er a dike personlige gkonomiske forhold ikke er en del av de
vurderingene som ska gjaresi forbindelse med en dispensagon. Videre er heller ikke de privatrettdige
konflikter som oppstar som fage av eendomskjep forhold som er relevante i en byggesaksbehandling.

Som ogsa saker redegjer for er dtsd kommunens anledning til A gi dispensagon begrenset. Verkeni
lovteksten dller i forarbeidene stér det noe om at de involverte partenes personlige eller gkonomiske
forhold skal kunne tillegges vekt. Bygningsmyndigheten har sl edes liten mulighet til & hensynta disse
forholdene.

Uttalelse fra byantikvaren

Midtbyplanen 8 15 Ser at
Alle bygningsarbeider nevnt i bygningslovens § 93 skal forelegges Riksantikvaren eller den han
bemyndiger, far byggetillatelse blir gitt

Byantikvaren har fadgende uttalel se, datert 15.03.2011
Det refereres il dispensasonssgknad fra sivilarkitekt MNAL Arnar Haugedal ved Adnor advokat,
datert 29.09.2010.

Vi mener bestemt at den omsgkte innlemmelse av en del av portrommet i boligarealet er i strid med
8§10 i reguleringsbestemmelsene. Portrom med rette veggflukter er et fast element i planomradets
garder og er én av de mange komponenter som gir omradet dets antikvariske verdi. De ngdvendige
tekniske utbedringer som opplyses & ha nadvendiggjort den omsgkte endring, er av velkjent art, men
vi har aldri tidligere hert at de har fordret innsnevring av portrom. At situagonen her har gjort dette
nadvendig, ter vi tillate oss & betvile sterkt.

Den utkragede vegg over farste etages niva mot gardsrommet, spenner over nesten hele
fasadens lengde syd for trappehuset og innebaerer en vesentlig endring av hovedbygningens form og
utseende mot vest. Antikvarisk verdi lar seg ikke gjenvinne, men det arkitektoniske preg som
reguleringsplanen klart intenderer & bibeholde, vil i noen grad veere mulig & gjenskape ved & erstatte
den utkragede vegg med en ny utgave av den nedrevne, utformet etter manster av den godkjente
fasadetegning fra 1995 — og da svaert gjerne med vesentlig sterkere tilnaarmelse til fasadens tidligere
formsprak.

Den forholdsvis betydelige gkningen av gesimshgyden mot gardsplassen, ut over det
godkjente, anser vi som sveert lite heldig.

Vi kan ikke se at det til gardsanlegget er knyttet szerlige omstendigheter som kunne motivere
dispensasjon pa noen av disse punkter, og dette er i trad med vare holdninger pa den tid da
endringene ble gijennomfart.

Forhgyelsen av taket mot gaten mener vi ligger innenfor grensen av det akseptable.

Ellersvil vi igjen, kfr. notat av 16.7. 97, papeke at gardens nye gatefasade er utfert i strid med
reguleringsplanens intensoner og bestemmelser.

Konkret vurdering av de ulike forholdene
Av de bygningsmessge tiltakene som opprinnglig ble omsakt ble endring av trgpperommet og av
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terrassenei bakgardsbebyggelsen godkjent i sak FBR ETT 2962/10, mens gvrige endringer pa hovedhuset
ble avdatt. Nedenfor redegjeres det for alle disse tiltakene. Nummereringen er den samme somi sak FBR
ETT 2962/10.

Saker kommer i Sin redegjerelse for de enkelte punkter ikke inn pa en vurdering av de antikvariske
forholdene. Som seker skriver i sin redegjarelse ma dispensasjonen vurderes ut frahensynet i
bestemmel sen. Det konkluderes enkelte steder med at tiltaket ikke innbaarer noen vesentlig tilsidesettelse
av reguleringsplanens hensyn og formd, men det fordigger ikke noen begrunnelse for dette. Bestemmesen
er ment divareta antikvariske forhold, men det er i seknaden ikke redegjort for hvorfor sgker mener a
tiltaker ikke tils desetter disse hensynene.

De argumentene seker framfarer er etetiske/visudle forhold og tekniske forhold som har gjort det
nedvendig a foreta de utfarte endringene. Dette er relevante argumenter i denne sammenhengen, men er
ikke tilstrekkelig dene, dl den tid de antikvariske hensyn ikke omtales.

Rédmannen innser a det & vedlikeholde og rehabilitere bygningsmassen pa denne eiendommen kan by pa
en rekke utfordringer. Spesidt fordi bygningsmassen er fra 1840-tallet. En kan ikke nadvendigvis bruke
dagens metoder og utstyr pa en dik bygning, (det er f.eks ikke paregnelig at man kan benytte
gravemaskin, men kanskje maty til mer manuelle metoder). At det oppstar problemer av denne art gir
ingen anledning til & velge metoder som ikke ivaretar bygget. Seker utviser her liten forstadse for hvilke
utfordringer som kan oppsta pa dike bygg, til tross for at Haugeda er en profegonell akter, og ber ha
bedre forutsetning enn de fleste til & sette seg inn i dike problemtillinger.

1. Trapperom
Et trapperom med firkantet form ble godkjent i 1995. Det som ble oppfert har form som en halvsirke.

Denne endringen ble — under tvil — godkjent i sak FBR ETT 2962/10. Dette trapperommet er altsaikke
oppe til vurdering nd, men en finner det nedvendig & kommentere det likeve.

Radmannen anser a denne endringen ikke er til det bedre. Et dikt tilbygg er uansett et fremmeddement pa
fasaden og derfor i utgangspunktet ikke enskelig. Det opplevestil en viss grad som uavhengig av
hovedbygget, noe som gjer at det ikkei atfor stor grad @delegger hovedhuset, og ble derfor likeve vurdert
aikke forringe strekets kvaitet som bevaringsomréde.

2. 7.0g 8. heving av takgesms mot bakgard som fage av gkning av takvinke, vertika heving av tak
og tilbygg mot bakgard.
Seker viser til midtbyplanens formdsparagraf nr. 1, og skriver:
Reguleringsplanen skal sikre gradvis fomyelse av bebyggelsen, og beholde Trondheim karakter
som treby. Ingen uttalte hensyn eller formdl med reguleringsplanen blir vesentlig tilsidesatt. og
tiltaket har ikke negativ visuell effekt pd omgivelsene eller 1 forhold til nabohus

Sekers konklugon om a «ingen hensyn dler formd med reguleringsplanen blir vesentlig tilSdesat» synes a
hvile p& denne bestemmel sen dene. Dersom dette var den eneste rel evante bestemmel sen kunne
rédmannen langt pavel gi seker rett i sin konklugon. Dette er imidlertid en besemmelse som gjelder
Midtbyen som helhet — dtsd dle trehus i Midtbyen. N& det gjelder trehusbebyggelsen i Sanden-omrédet
gielder det ytterligere bestemmelser om bevaring (88 8-15). Det er dtsdikke tilstrekkelig & se pa
formdsparagraf nr. 1.

Nar det gjelder sekers pastand om a endringen ikke har «negativ visudl effekt paomgivelsene dler i
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forhold til nabohus» vil rédmannen gi saker langt pave rett. Dersom man ser utelukkende pa estetiske
forhold er endringen ikke til det bedre, men den er heller ikke av en dik art a det dene vil vage
avdagsgrunn. Bevaringshensyn er imidlertid mer enn det visuelle og det estetiske. Og det er
bevaringshensynet som er sentrdt i denne saken.

Seker trekker inn midthbyplanens bestemmelse om at det kan gjeres unntak for byggehayden for afatil en
«mykere overgang til den lavere bebygge sen innenfor samme kvartal». Dette er en bestemmelse som
handler om de delene av Midtbyen der det tillates en gessimshgyde pa 14 m (4 etagier), og har ingenting &
giare med bevaringsreguleringai Sanden-omradet.

Det ma leggestil a vi her snakker om to forskjellige — men i dettetilfellet langt pa vel sammenfalende—
bestemmelser. Det ene er de kvantitative kravene til gesmshayde og takvinkd. Det andre er hensynet til
bevaring.

Den endringen som ble godkjent i 1995 er innenfor kravene til gesimsheyde og takvinke, og ble ansett a
vage akseptabel 0gsa med tanke pa bevaringshensyn. Det presiseres a hensynet til bevaring tilser at det i
mange tilfeller ikke vil vegreftillatt & omgjare bygninger i Sanden-omradet dersom dei dag har en
gesimshayde paunder 7 m, dik at de oppnar dennetillatte hgyden i § 12. Bevaringshensynet kan tale imot
dette.

Seker skriver:
Et mindre parti av 2. etasje er kraget ut ca. 30 cm inn mot bakgirden. Den gamle temmerveggen
var delvis oppratnet og “skjott sammen” av ulike lengder av temmer. Bvggmesteren som utforte
arbeidet vurderte at veggen var ustabil og ikke egnet som berende vegg. Det ble derfor bygget
en ny 15 cm bindingsverksvegg fra 2. etasje oz opp. Et mindre parti av veggen ble kraget utover
inngangsderen for & fungere som en "skjerm™ over doren, samt visuelt markere inngangen.

Det er ikke mulig a endre dette da hele baresystemet for taket 1 sa fall forsvinner. og en retting
av forholdet vil innebeere uforholdsmessig store kostnader.

| den grad det er nadvendig 4 seke om dispensasjon fra reguleringsplanen § 10, 3. ledd hva
gielder krav til bevaring, anfores at det ikke kan ses at tiltaket forringer strokets karakter som
bevaringsomrade.

Byantikvarens kommenter er:
Den utkragede vegg over farste etages niva mot gardsrommet, spenner over nesten hele fasadens
lengde syd for trappehuset og innebaerer en vesentlig endring av hovedbygningens form og utseende
mot vest. Antikvarisk verdi lar seg ikke gjenvinne, men det arkitektoniske preg som reguleringsplanen
klart intenderer & bibeholde, vil i noen grad vaere mulig & gjenskape ved & erstatte den utkragede vegg
med en ny utgave av den nedrevne, utformet etter menster av den godkjente fasadetegning fra 1995 —
og da svaert gjerne med vesentlig sterkere tilnaermelse til fasadens tidligere formsprak.

Mindre kobbhus/takoppleft e.l. har blitt godkjent paflere bygg i Sanden-omrédet. Ofte for & fa benyttet
loftsetagien til boligformd. Radmannen anser at det er bra dersom man kan fatatt i bruk loftsetagen paen
hensiktsmessig méte. Det er imidlertid ikke noe mdl i seg salv afadettetil dersom det far negative
konsekvenser pa andre omrader. Sike mindre dementer pa takflata endrer ikke taket som helhet og anses
derfor &vaae mer i tréd med bevaringsinteresser. | det omsaktetilfellet er imidlertid taket s3pass endret a
det ikke kan forsvares.

| foreliggende sak har hele taket blitt leftet og utvidet. Taket er sdedes fullstendig endret, og rédmannen er
av den klare oppfatning av at dette representerer et klart avvik fra hensynet til bevaringsbestemmel sen.
Grunnlaget for gi dispensagon er sdedesikke il stede.
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Nér det gielder den vertikae hevinga av hele taket med 30-40 cm (saker har ikke vaat i stand til atallfeste
denne gkningen nayaktig) er dette gjort ut fra praktiske hensyn bl.a. for fatilleggssolert taket i
forbindelse med ombyggingen. R&dmannen anser at dette er en mindre endring av bygningen, som ikke er i
strid med hensynet til bevaring. Dette kan sdledes godkjennes.

3. utviddse av to terrasser i bakgard
Disse endringene ble — under tvil — godkjent i ssk FBR ETT 2962/10. Dette er dtsaikke oppe il
vurdering nd, men radmannen finner det nadvendig & kommentere det likevel.

Terrassene er plassert oppa deler av bakgardsbebyggel sen. Bakgardsbebyggelsen er ogsa omfattet av
bevaringsreguleringa. Men det stér i midtbyplanen a «Bebyggelsei de indre kvartderetillates helt dler
delvis revet og ombygget, men pa en dik méte at forandringene etter bygningsradets skjenn, ikke forringer
strekets kvalitet som bevaringsomrade.

Det var byggesakskontorets oppfatning at disse endringene ikkei vesentlig grad forringer strakets kvalitet
som bevaringsomrade. Hensynet i bevaringsbestemmel sen er ogsa sett opp mot det faktum at disse
takterrassene gir bedre uteoppholdsared for eilendommen, noe som er mangelvare mange steder i omradet.
Radmannen anser at denne vurderinga fortsatt kan forsvares nettopp fordi det er snakk om
bakgardsbebyggel sen.

4. utviddse av 1 etage mot portrom

Byantikvarens kommentar er:
Vi mener bestemt at den omsgkte innlemmelse av en del av portrommet i boligarealet er i strid med
8§10 i reguleringsbestemmelsene. Portrom med rette veggflukter er et fast element i planomradets
garder og er én av de mange komponenter som gir omradet dets antikvariske verdi. De ngdvendige
tekniske utbedringer som opplyses & ha ngdvendiggjort den omsgkte endring, er av velkjent art, men
vi har aldri tidligere hart at de har fordret innsnevring av portrom. At situagonen her har gjort dette
nedvendig, ter vi tillate oss & betvile sterkt.

Seker argumenterer i farste rekke med at det var bygningstekniske arsaker til at veggen bleflyttet. Veggen
var i d&rlig stand og métte uansett repareres. Pa grunn av VA-ledninger var det visstnok ikke mulig a bygge
opp veggen pa samme sted. Det var vanskelig @ komme til med maskiner, noe som vanskeliggjorde en

gienoppbygging pa samme sted.

Radmannen anser ikke a dette representerer «et begrenset avvik fra den plasseringen som er godkjent».
Dette er en endring fra et godt bevart portrom til en mye darligere situagion. Hensynet bak bestemmelsen —
hensynet til bevaring — er sledes vesentlig tilsidesatt. Grunnlaget for & gi dispensagion er slledesikke il
stede.

5. innredning av 2 boenheter i 1. etage
Det blei 1995 sakt om kun én boenhet i 1. etage. Det ble imidlertid bygd med to boenheter, i tillegg til
hovedboenheteni 2. etage/loft. Denne endringen ble avdait i sak FBR ETT 2962/10, med hjemmd i
kommuneplanens arealdel bestemmeser om parkering og uterom.

Etter den dokumentasionen som seker nd legger fram, viser det seg imidlertid at det fer ombyggingen i
1995 ble omsakt, hayst sannsynlig var 3 boenheter i bygget (bygningsarkivet gir ingen entydige bevis, men
at tyder pda det var 3 boenheter). Den omsgkte situagonen i 1995 ble aldri utfert — det har dtsahele
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tiden vaat 3 boenheter i bygget, og dette representerer derfor ingen endring i sA méte. Sgknaden om
dispensagon frakrav til parkering og uterom er derfor irrdlevant.

En maimidlertid merke seg at det, som fage av punkt 4, ma foretas en redukson av sterrelsen pa den ene
av — dler begge — boenhetene i farste etage, men antalet er atsa godkjent. Denne delen av vedtak i sak
FBR ETT 2962/10 oppheves derfor.

6. endring av vinduer i hovedfasade
Vinduene er tidligere behandlet som en ulovlighetssak av byggesakskontoret. Det ble gitt pdlegg om
utskifting av vinduene. Saken ble paklaget, og fylkesmannen i Sar- Trandelag har i vedtak datert
09.06.1998 stadfestet kommunens vedtak om pdegg om utskifting av disse vinduene.

Sekers pastand om a de nye vinduene har samme utseende som de gamle imetegés av byantikvaren. De
innsate vinduere er ikke i trad med reguleringsplanens krav til bevaring av byggets eksterier. Pa dette
punktet har kommunen det samme standpunktet som i 1995.

Det finnes nye vinduer som gir god lyd- og varmeisolagon, og som samtidig ivaretar bevaringskravet paen
tilfredstillende méte.

7. 0g8: seunder punkt 2

Behandling av saken fra 1995.

Gudtafsson skriver:
Har Byggsakskontoret og byantikvarie ikke noe som helst ansvar for a falge opp en byggetillatelse gitt
i 1995, kan man virkelig 16 ar etterpa statuere eksempel med katastrofale konsekvenser for en helt
uskyldig ny eier? Spesielt kan det her bemerkes at ulovlighetene paradoksalt nok ble oppdaget kun pa
grunn av at vi som nye eiere prevd og falge reglene.

Seker skriver i sgknad om dispensagon (S.7)
Videre skal det bemerkes at Amar Haugedal 1kke har hatt noen foranledning til 4 tro at tiltakene
ikke var godkjent ved byggetillatelsen som ble gitt i 1995, Han har pd ingen mate spekulert i
sannsynligheten for en etterfolgende godkjennelse.

[a byggearbeidet var ferdig i 1997 ble kommunen kontaktet for utstedelse av ferdigattest, og det
ble giennomfert befaring med bygningskontroller Ragnar Tessem. Det eneste forhold som ble
pipekt ved byggekontrollen var forholdet med vinduene (se pkt. 4.5 nedenfor). Ingen av de
forhold som det ni mé sekes om tillatelse/dispensasjon til ble nevnt, og Haugedal har derfor
ikke hatt noen foranledning til & tro at de ikke var godkjent.

Det skal i det fdgende redegjares for hva som ble gjort i 1995-saken fra kommunens sde:

| bygoetillatelsen, datert 15.08.1995 ble det bl.a. tilt som vilkar at
Materialvalg, detaljering og fargebruk ma forelegges Byantikvaren

Etter at byggearbeidene var ferdige sendte saker (Haugeda) inn anmodning om midlertidig brukdtillatelse
den 08.07.1997.

Det ble sa foretatt en befaring med byantikvar og bygningskontroll. Far 1998 var det kommunal
bygningskontroll, dvs. a byggesakskontoret skulle pa ferdigbefaring fer midlerticig

brukstillatel sefferdigattest kunne gis. Dette var sdedes vanlig rutine.

Som falge av denne befaringen ble det skrevet et notat fra byantikvaren til byggesakskontoret, detert
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16.07.1997. | dette notatet stér det:
Byantikvaren var i dag, 16.07.1997, pa kort utvendig befaring av eiendommen sammen med
bygningskontrollgr Ragnar Tessem.
Ved befaringen kunne konstateres at gatefasaden i sin helhet (panel, port, omramminger og vinduer i
begge etagier) er skiftet ut med nye materialer, for vinduenes vedkommende til enrams vippevinduer i
2. etg. og toramsi 1. etagie.

Dette betyr at bygningskontrollen/byantikvaren i den omgang antagelig ngyde seg med en utvendig
befaring, og ikke var innei bakgarden for & se de endringene som var gjort der, verken pa hovedbygget
eller pa bakgérdshbebyggelsen..

Videre st&r det i notatet:

Alt som er gjort i gatefasaden er i strid med hva spesialreguleringsplanens intengjoner og
bestemmelser hjemler kan legges til grunn for utbedring av hovedhusbebyggelse i omradet. (SIC)

og
med bakgrunn i at det her er utvist sa vidt stor grad av antatt bevisst omgaelse av verneplanens
forutsetninger, av de rad som er gitt og de krav som er stilt, foreslas at det fra bygningsmyndighetenes
side na reageres pa forholdet.

Som falge av dette ble det gitt «varsel om palegg», datert 22.07.1997, og deretter et «palegg», datert
03.09.1997. Her ble det krevd at Haugedal rettet det ulovlige forhold.

Dette pd egget ble paklaget, behandlet i bygningsradet 16.12.1997 og fylkesmannen i Sar-Trandelag
09.06.1998. Klagen ble ikke tatt til felge, og pdegget om retting ble da stdende.

Oppfagingen av denne ulovligheten ble avd uttet med et internt notat datert 24.01.1999, hvor det ble

bed uttet at:
Dette er en ulovliighetssak der palegg om tilbakefaring av vinduer er stadfestet av fylkesmannen.
Etter & ha konferert med byantikvaren beslutter byggesakskontoret & ikke forfelge saken videre.
Bygningssjefen er svaart godt forngyd med at kontoret har fatt gjennomslag for at utskifting av
vinduer var i strid med Midtbyplanen og derved ulovlig, men etter en samlet vurdering forfaglges ikke
saken ytterligere.

Dette var ikke en godkjenning av de utfarte arbeidene, det var kun en intern avgjerelse om ikke & bruke
ytterligere ressurser pa denne saken. Det presiseres at det pa dette tidspunktet kun var avdekket de
ulovlige arbeidene i hovedfasaden mot gate, og at de evrige endringene trolig var ukjente for bade
byggesakskontoret og byantikvaren.

Soker skriver:
Denne saken har vart behandlet som ulovlighetssak av kommunen tidligere, og i henhold til
notat fra Trondheim kommune av 24.01. 1999 (signert av Gunnvor Skaar Kulseng og
bygningssjel Gunnar Leikvam) ble saken avsluttet. Det fremgar at byggesakskontoret etter en
samlet vurdering, og etter 4 ha konferert med byantikvaren, har besluttet at saken ikke forfelges

yiterligere,
Her ma det skilles mellom en ulovlighetsoppfaging og en byggeseknad. Det er ulovlighetsoppf@gingen som
ble avduitet.

Saksfremlegg - arkivsak 11/13042 12
51593/ 11



Trondhem kommune

Det foreligger ingen holdepunkter 1 dette notat for at gaken ble avsluttet som folge av
kapasiteishensyn hos byggesakskontoret. Tvert 1 mot méa henvisningen til konferansen med
byantikvaren innebere at beslutningen er basert pa en vurdering av om det anses hensikismessig
a forfolge sakens matenelle grunnlag (de ulovlige vinduer), dvs. etter en faglig vurdering om
vinduene skal kreves skifier. Kommunen kunne ha valgt 4 opprettholde palegget om 4 skifte
vinduene, og eventuelt sanksjonert dette med tvangsmulkt, eller de kunne ha stilt saken i bero
for en periode,
Her tar soker feil. Det star ingenting i notatet om at kommunen har endret standpunkt ndr det gjelder den
faglige vurderingen.
Kommunen har imidlertid valgt 4 bekrefte skrifilig at saken er avsluttet og ikke skal forfalges
viterligere, og det er ikke tatt forbehold i bekreftelsen om & kunne ta saken opp igjen.
Notatet er internt, og ikke adressert til seker. Notatet er ikke hemmelig, sa det var selvsagt helt dpent for
sgker Ase. Men dadet ikke var adressart til sgker er det ingenting som tyder pd at dette var en beskjed il
seker om at dt er i orden.

Dette ma derfor innebare en godkjennelse av vinduene, Dersom kommunen skulle kunne ta opp

igjen det samme forholdet de har behandlet og bekrefiet avsluttet, ville det fort til en uholdbar
retislig situasjon. Det forelizgger derfor ikke grunnlag for 4 seke om dispensasjon for vinduene

Subsidizert ma kommunens bekrefielse pa at saken er avsluttet innbare en plikt til 4 gi
dispensasjon for dette forhold,

Dette er ikke riktig. Dette innebagrer ikke en automatisk godkjenning av vinduene. Det star klart at:
Bygningssiefen er sveart godt forngyd med at kontoret har fatt gjennomslag for at utskifting av
vinduer var i strid med Midtbyplanen og derved ulovlig

Det dasdtsafagt i notatet a kommunen har féit gjennomdag (fra fylkesmannen) for a endringen er ulovlig.
Saken ble ikke avslutiet som folge av kapasitetshensyn, men etter konferanse med bvantikvaren.
Dette ma innebare at de nye vinduene ikke ble ansett 4 stride mot reguleringsplanen (som ogsé
gjaldt i 1999) pd en slik méte at hensvn og formil ble vesentlig tilsidesatt.

Rédmannen kan ikke se a det er grunnlag for en dik konklugion.

At palegget ikke ble fulgt opp fra kommunen, til tross for fylkesmannens klare vurdering av
forholdet, ma samtidig innebasre at fordelene med 4 la vinduene sti ble vurdert som sterre enn
ulempene ved a kreve disse skiftet ut.

Vilkérene for 4 gi dispensasjon er falgelig oppfylt.

Her trekker sgker en konklugon om at vilkarene for & gi dispensasgion er oppfylt. R&dmannen ddler ikke
dette synet. Dispensasjonsvurderingen har ingenting med ulovlighetsoppfagingen a gjare.

Det ble hdller ikke gitt midlertidig bruktillatelse for noen av arbeidene. Det skulle vaat gitt brukdtillatese
for de delene som ble endret, dvs. hele loftsetagien, terrassene i bakgardsbebyggelsen og for de ulike
tilbyggene. For ordens skyld gjares det oppmerksom pa at det ikke er ulovlig & bruke de evrige delene av
bygget.

Sa ble det ikke foretatt seg noei forbindelse med denne eiendommen far ny eer, Gustafsson, baom
forhandskonferanse den 26.10.2009, for & diskutere sine utbyggingsplaner.

Gudtafsson har fadgende kritikk av kommunen:
Har Byggsakskontoret og byantikvarie ikke noe som helst ansvar for & felge opp en byggetillatelse gitt
i 1995, kan man virkelig 16 ar etterpa statuere eksempel med katastrofale konsekvenser for en helt

Saksfremlegg - arkivsak 11/13042 13
51593/ 11



Trondhem kommune

uskyldig ny eier? Spesielt kan det her bemerkes at ulovlighetene paradoksalt nok ble oppdaget kun pa
grunn av at vi som nye eiere prevd og falge reglene.

Gustafssons kritikk av mangefull oppfaging fra kommunens side er forstaglig. Som beskrevet ovenfor ble
det kun tait tak i de ulovlige endringene i gatefasaden. De andre ulovlighetene ble ikke oppdaget i
befaringen 16.07.1997, og fagelig ikke fulgt opp pa samme méte som fasadeul ovlighetene. Da kommunen
beduttet ikke & fage opp ulovlighetssaken videre ble det heller ikke fortat seg noe hva gjelder de avrige
awvikene fra byggetillatdsen, dade var ukjente for kommunen pa davagrende tidspunkt.

Seker skriver:
Videre skal det bemerkes at Amar Haogedal ikke har hatt noen foranledning il & o at tiltakene
1kke var godkjent ved byggetillatelsen som ble giti 1 1995, Han har pd ingen méte spekulert i

sannsynligheten for en etterfelgende godkjennelse.

Da byggearbeidet var ferdig i 1997 ble kommunen kontaktet for utstedelse av ferdigattest, og det
ble gjennomftert befaring med bygningskontrollar Fagnar Tessem. Det eneste forhold som ble
papekt ved byggekontrollen var forholdet med vinduene (se pkt. 4.5 nedenfor). [ngen av de
forhold som det nd ma sokes om tillatelse/dispensasjon til ble nevnt, og Haugedal har derfor

ikke hatt noen foranledning til & tro at de ikke var godkjent.

Til tross for sekers redegjarelse er det dl grunn til atro at Arnar Haugedd var fullstendig klar over
ulovlighetene, bade pa fasade og de gvrige forholdene. Her skal det leggestil at Arnar Haugedd er en
arkitekt med egen arkitektprakss. Han har blitt tildelt ansvarsrett i rollen som ansvarlig seker i mange
saker, og en ma anta at han har god kjennskap til plan og bygningdoven og til kommuna saksbehandling
av byggesaker. Det er derfor hayst sannsynlig a han for det farste visste at de avvikene fra byggetillatel sen
han har foretat ikke er i trad med byggetillatelsen. For det andre visste at dle eventuelle endringer av
byggetillatelse ska formelt behandles med et skriftlig vedtak fra byggesakskontoret. For det tredje visste at
det ddri ble gitt midlertidig bruk<tillatel sefferdigattest for byggearbeidene, og at han dermed burde fulgt
opp saken videre.

Konklugon
Fagende tiltak anses & bryte med reguleringsplanens krav til bevaring:
- heving av gesims pa hovedhusets fasade mot bakgard
- tilbygg i 2. etage og loftsetage mot bakgard
- tilbyggi 1. etage mot portrom
- endringer av vinduer, kledning og port mot gate
For disse tiltakene fordligger de ikke grunnlag for & gi dispensagon fra reguleringsplanen

Fagende tiltak anses ikke & bryte med reguleringsplanens krav til bevaring, og kan fagelig godkjennes uten
dispensagon:

- endring av trappehus

- endring av terrasser i bakgardsbebyggelse

- vertika heving av tak med ca. 30-40 cm

Radmannen i Trondheim, 22.03.2011
Einar Aassved Hansen Lisbeth Glarstad Aspas
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kommunaldirekter bygningsg ef

Vedegg:

Saksvedlegg 1: Sgknad om dispensagon

Saksvedlegg 2: Nye tegninger av omsgkt Situagon, med redegjarelse
Saksvedlegg 3. Godkjente tegninger fra 1995

Saksvedlegg 4: e-post fraGustafsson

... Sett inn saksutredningen over dennelinja
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