Trondhem kommune

Saksframlegg

FREDRIKKESTED 24, OSLUND, JONSVATNET
SOKNAD OM TILBYGG TIL BOLIG
Arkivsaksnr.: 07/32796

Sakshehandler: OlaHdle

Tiltakshaver: Jan Helge Austnes
Ansvarlig sker: Jan Helge Austnes

Fordag til vedtak:

Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker har fait seg forelagt seknad om dispensagon fra

bestemme sene til kommuneplanens aredldel § 10/kommunedel planen for Jonsvannsomradet for tilbygg til
bolig pa eiendommen Fredrikkested 24, Odund, Jonsvatnet, gnr. 38, bnr. 24.

Bygningsradet finner ikke at det fordigger sarlige grunner, jf. plan og bygningdoven § 7, i denne saken
dik at dispensagion kan gis. Seknaden ma derfor avds.

Bygningsrédet mener ogsa at utformingen av omsekte tilbygg er i strid med plan- og bygningdoven 8 74 nr.
2, 0og a det derfor ogsa ma avdas med hjemme i denne bestemmel sen.

Siden tilbygget er utfart, sendes saken tilbake til administrasionen som pa delegagon falger opp saken som
ulovlighetssak.
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Saksutredning:

Behandling av sgknad om tilbygg til bolig, mottatt av byggesakskontoret 03.09.07. Tiltaket krever
dispensagon fra bestemme sene i kommuneplanens areddd § 10/kommunede planen for
Jonsvannsomradet.

Bakgrunn

Det er sakt om dispensasion for tilbygg til bolig pa elendommen Fredrikkested 24, Odund, Jonsvatnet,
gnr. 38, bnr. 24. Eiendommen ligger i uregulert omréde, og som i kommuneplanens aredlddl er vist som
landbruks-, natur- og friluftsomrade. Eiendommen omfattes av kommunedd- planen for Jonsvannsomradet,
hvor den ogsa er vist som landbruks-, natur- og friluftsomréde. Eiendommen ligger innenfor markagrensa
vig i kommuneplanen og i neddagsfdtet til Jonsvatnet.

Fakta

Eiendommen ligger pa vestsiden av den vestlige ddl av Litlvatnet og er tilkoblet offentlig avigpsnett.

Omsakt tilbygg ble utfert av tidligere eier omkring 1990, uten at det ble sakt om byggetillatelse. | seknaden
er det angitt at boligen tidligere hadde et bruksared pa 125. | tillegg har boligen kjeller med et bruksareal
pa 30 m?, dik at totalt bruksared far utvidelse var 155 m2. Omsgkt tilbygg gjelder et soverom med et
bruksared pa 11 m2

Plantegninger far ombygging er vist i seksvedlegg 1. Etter planlagt ombygging vil boligen fa et bruksared pa
136 m? pluss kjeller. Tegninger av plan for 1. etage og fasader etter ombygging er vist i ssksvedlegg 2. En
Stuagonsplan for eendommen er vist i saksvedlegg 3. Redegjerel se og begrunne se for

dispensag onsszknaden fra Adv. Schjedt Trondheim AS pa vegne av sgkeren er vist i saksvedlegg 4.

Vurdering

Foreliggende seknad gjelder dispensagon fra kommuneplanens arealde/ kommunedel planen for
Jonsvannsomradet, jf. plant og bygningdoven § 7. En dispensagion forutsetter a det fordligger "ssrlige
grunner”.

Uttrykket "searlige grunner” ma sesi forhold til de offentlige hensyn plan og bygningdovgivningen skd
ivareta De saalige grunner som kan begrunne en dispensagon, er i farste rekke knyttet til ared- og

ressursdisponeringshensyn.

For &verne LNF-omrédene innenfor markagrensai sterst mulig grad mot gkt utbygging, praktiseres det en
restriktiv holdning til & dispensere fra kommuneplanens arealddl, og unntakene begrenser seg til
dispensagoner for sakate "minimums gsninger”. Minimumd gsningene baserer seg pa en avweining mellom
hensynet til a man ikke ensker gkt bebyggelse i LNF-omradene innenfor markagrensa, og hensynet til at
beboerne i omradet tross dt har et visst behov for afa utfart visse byggetiltak pa egen bolig for &
imgtekomme dagens krav. Momenter som det skal legges vekt pai denne sammenheng er angitt i
retningdinjene til kommuneplanens aredldd pkt. 2.6.4.

| en orientering om dispensasjonspraksis som bygningsradet behandlet i mate 29.06.04, er det angitt at for
boligeiendommer innenfor markagrensa, ber bruksareal et begrensestil rundt 100 n?, fordi det innenfor
dette aredet vil vaae mulig & oppna en rimelig god bolig som dekker ale nadvendige funksgoner. Denne
grensen er ikke absolutt, da den opprinnelige planl gsningen kan gjare det nedvendig med en utviddse for &
oppfylle lovens krav til tilfredsstillende planigsninger, men det er understreket at det bare skal tillates tiltak
som dekker de primaae behov.
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En gkning av bygningsmassen medfarer at omradet franstar som mer privatisert, og kan gi grunnlag for ekt
aktivitet i omradet, noe som ikke er gnskelig i dike omrader. De minimums gsningene som er angjitt i dike
omrader, er ment & dekke primaarbehovene for en boligeiendom, mens behov utover dette ber dekkesi en
annen bolig.

Behovet for tilbygg er blant annet begrunnet med at det er nedvendig med et ekstra soverom, i tillegg til de
tosomeri 2. etage, for at boligen skd tilfredsstille dagens krav. Videre er det vigt til at en dternativ
lesning med ombygging ikke er aktudlt, da dette vil Skape en upraktisk bolig og @delegge byggets
arkitektoniske framtoning. Det er ogsavist til a tilbygget ble oppfart omkring 1990, a det ikke er til hinder
for almennhetens ferdsd, og at det vil vagre mer inngripende om tilbygget marives enn om det blir godkjent
stéende.

Rédmannen kan ikke s seg enig i denne vurderingen, og mener at de argumenter som sgker anfarer, ikke
er av en dik tyngde at prinsippet om ”minimums gsninger” kan fravikes. Derimot mener rédmannen at det
vil vagre fullt mulig innenfor det godkjente bygningsvolum a kunne innpasse et ekstrasoveromii 1. etage.
Gjenvaaende aredler av Sue, og avrige rom og aredler i bygningen, vil veae tilstrekkdlig for & dekke de
primagre behov. Radmannen mener a eilendommen ligger i et omrade hvor det er enskelig & begrense
aktiviteten knyttet til blant annet boligeiendommer, og at en fravikelse av prindppet om minimumd gsninger
ikke er enskelig. Det kan leggestil at boligen alerede har et bruksareal som vesentlig sterre enn det om
kan regnes som et minimum for & dekke de primaae behov i denne sammenheng, og som ligger til grunn for
den dispensagonspraksis som fares innenfor markagrensa.

Rédmannen har etter dette kommet til at det ikke foreligger tilstrekkelig seerlige grunner for akunneinnvilge
dispensagion i denne saken, og tilrar derfor at seknaden avdas.

Ré&dmannen mener ogsa a det omsekte tilbygget er utfart pd en svaat uheldig métei forhold til bygningen
forewrig. | tillegg til vedlagte fasadetegninger, gar dette fram pa foto som falger seknaden, se saksvedlegg
5. Kommunen skd setil at tiltak etter kommunens skjenn tilfredsstiller rimelige skjennhetshensyn béde i
seg salv og i forhold til omgivel sene. R&dmannen mener at det omsekte tilbygget er i strid med plan og
bygningsoven § 74.2, og a det av denne grunn ogsa ma avd as.

Miljgenheten er forelagt saknaden, men har ikke noen spesielle merknader til tiltaket. Saknaden er ikke
oversendt regionale sektormyndigheter for uttalelse, da de interessene de skdl ivaretaikke synes a bl
berart av tiltaket.
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Konklugon

P& bakgrunn av vurderingen ovenfor, mener radmannen a det ikke fordigger sealige grunner, jf. plan og
bygningdoven § 7, i denne saken dik at det kan gis dispensasion for tilbygg til boligen. Sgknaden ma
derfor avdas.

R&dmannen i Trondheim, 29.01.2008

Hakon Grimstad Lisbeth Glarstad Aspas
kommunaldirekter bygningssjef
Vedlegg:

Saksvedlegg 11  Plantegninger av balig fer tilbygg

Saksvedlegg 22 Plantegning av 1. etage og fasadetegninger av bolig med tilbygg
Saksvedlegg 3. Situagonsplan for elendommen

Saksvedlegg4:  Redegjerelse/begrunnd se for sgknaden

Seksvedlegg 5:  Foto av omsakt tilbygg

Orienteringsvediegg 1: Kartutsnitt, M= 1: 5.000
Orienteringsvedlegg 2: Utsnitt av kommuneplanens aredldd, M= 1: 30.000
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