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RANNINGSVEGEN 2B OG 6

KLAGEBEHANDLING AV TILLATELSE FOR NYBY GG FIREMANNSBOLIG OG
REHABILITERING AV EKSISTERENDE ENEBOLIG
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Sakshehandler: Adtri Finnanger

Fordag til vedtak:
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Trondhem kommune

Saksutredning:

Bakgrunn
Rédmannen mottok 30.11.2005 seknad om nybygg av firemannsbolig med garagie, samt rehabilitering av
eksisterende enebolig for eiendommen Ranningsvegen 2B og 6, gnr. 9 bnr. 797.

Det ble gitt tillatelse i vedtak datert 27.04.2005, delegagonssak FBR IR 934/06 (saksvedlegg 1).
Rédmannen har mottatt en endringsseknad 01.12.2006, da bygget viste seg a bli oppfart neamere
naboei endommen Ranningsvegen 8 enn farst omsakt.

Kommunen mottok klage pa vedtaket fra naboer i omradet; Sverre Kristian Dahl, Marit Fremstad, Per
Rudoalfsen, Jan Wiken og Oddvar Engan, innkommet 26.05.2006 (saksvedlegg 2). Klagerne er
representert av advokat Jan E. Strand. Klagen er fremsatt rettidig og av klageberettiget person i saken, jfr.
forvatningdoven 88 28, 29 og 30.

Klagersanferder:
Klagen er omfatende, og Ra&dmannen vil vise til ssksvedlegg 2 for en negmere redegjarelse av de
fremsatte anfarder.

Det hevdes at tiltaket er i strid med tillait manehgydei plan- og bygningdoven (pbl.) 8 70 nr. 1, og kravet
til minsteavstand mot nabobebyggelsei pbl. 8 70 nr. 2. Det fordigger hdler ikke tilfredsstillende
brannsikring, jfr. pbl. 8 69 nr. 1. Det leggestil grunn at Radmannen ikke har foretatt en tilstrekkelig
vurdering og dispensagon i tilknytning til disse besemme sene.

Klager mener a tiltaket er i strid med reguleringsplanen for omradet, og viser til reguleringsbestemmel senes
begrensning med hensyn til antall etagier. Det hevdes at det ikke fordligger tilstrekkelig grunnlag for &

dispensere fra planen.

Det anferes a eiendommens adkomst vil fa et uakseptabelt stigningsforhold, som vanskdliggjer inn- og
utkjering, ssarlig vinterstid og sazlig for utrykningskjaretay. Trafikkskkerheten vil reduseres grunnet
utkjerselen fra garageanlegget, og antalet parkerings/biloppstillingsplasser er for lite. Videre vil det gode
bomiljeet forverres som fage av tap av utskt og sollys, samt @kt innsyn.

Klager mener bygget er i strid med pbl. 88 74 nr. 2 og 92 i.f., hvor tiltaket vil klart killeseg ut i et
homogent strak, og hvor frittliggende garageanlegg vil virke fremmed.

Det reises sparsmd om hvorvidt det forela nok informagion om tiltaket pa seknadsti dspunktet, og det
hevdes at naboene ikke ble tilstrekkelig vardet om byggeprog ektet.

Planstatus:
Tomtene er i kommuneplanens arealdel, vedtatt 19.02.2004 og sist endret 25.08.2005, vist som
byggeomréde.

Eiendommen omfattes videre av reguleringsplan R 1, reguleringsplan for Rydningsmarken og Rydningen til
Persaunveien, stadfestet 12.05.1949, og er regulert til boligformdl.

Rettdig utganggpunkt — dispensag on fra regul eringsplanen.
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En reguleringsplan og dens bestemmelser er rettdig bindende for tiltak innenfor planomradet, jfr. plan og
bygningsoven (pbl.) 88 31 nr. 1, jfr. 93. Dette innebagrer at et tiltak altid ma vurderes mot plangrunnlaget,
og hvis motstrid kongtateres, vil entillatelse vagre betinget av en dispensagion fra reguleringsplanen. Det ma
derfor vurderes om omsakte tiltak er i samsvar med planen.

Eiendommene omfattes av angjeldende reguleringsplans plankart, men er angitt med en noe annen
nummerering, og tomtenndeling. Den dlerede oppfarte boligen i nr. 2B, samt parsdlen nr. 6, er ikke vist
med farget aredbrukskategori pa dette plankartet, noe kommunen mener skyldes planens alder og
praktiseringen av bygningslovgivningen pa stadfestel sestidspunktet. Eiendommene er likevel angitt som
boligformd. Planen viser et begrenset omfang av aredbrukskategorier; offentlige bygninger, boliger og
grentaredl, og tomtene ligger i boligaredet. Denne oppfatningen stettes av planbestemmel sene, som fastd &
antdl leligheter pr. bolig i pkt. 4 og utformingen av dissei gvrige bestemme ser. Idet planen er av ddre
argang, og flere fradelinger har foregétt innenfor planomradet, dik at tomtene ikke er vist med konkret
inntegning pa plankartet, vil dike bestemmelsar- og dermed en angivelse med farge pa kartet- vagre langt
mer uskker enn dagens reguleringsplaner. Det vises samttidig til bemerkningen ovenfor, hvor aredlet er
avsatt til byggeomréde i kommuneplanens areddd. En sammenlignbar forstaelse av reguleringsplanen er
lagt til grunn i en klagesak for Renningsvegen 10, som ble stadfestet av Fylkesmanneni Ser-Trenddag i
vedtak datert 22.11.2006.

Plasseringen av bebyggelsen er omhandlet i pkt. 1, hvor det uttales at "tomtedelingen ma forega etter de
delelinjer somer vist pa planen. Husene leggesi et dlikt forhold til de regulerte veger og
nabogrenser som bebyggel sesplanen viser.”. Som nevnt ovenfor gir ikke planen entydige feringer for de
omsazkte tomter, og verken tomtedding, deldinjer eler vafaringer er fullt ut gjennomfaert i samsvar med
planens angivelse. Bade kommunen og klageinstansen har behandlet en sak hvor en sammenlignbar
forstaelse av planen ble lagt til grunn. R&dmannen er derfor av den oppfatning at pkt. 1 ikke kan anses @
vage Avidt klar at den med bindende virkning angir plassering av bebyggelsen for angjeldende tomter.
Boligbyggenes plassering ma derfor vurderes etter phl. § 70, og vurderingen fager nedenfor.

Det fremgar av reguleringsbestemmelsenes pkt. 3 at uthus og garager ikke kan oppfares frittliggende, men
i arkitektonisk sammenheng med vaningshuset. Videre fastdar pkt. 4 at det ikke mainnredes bebod sesrom
over 2. etagei boligen. Tiltaket er i strid med disse bestemmelsene, og en tillatelse vil derfor vaare avhengig
av en dispensagon med hiemmd i phl. § 7.

Tilteket er dlersi samsvar med planens bestemmel ser.

Phl. § 7 krever at det foreligger " saalige grunner” for A gi dispensasion. Dette er et rettdig begrep, som
forutsetter en avveining mellom sakers anske, og de hensyn som reguleringsplanen skal ivareta. Det kreves
ikke ekstraordinaare omstendigheter for at digpensagon kan gis. En overvekt av relevante hensyn vil vaae
nok. Ved vurderingen av om " salige grunner” fordligger, ma det legges vekt pa de offentlige hensyn som
plan- og bygningdovgivningen skd ivareta. Det mai den enkelte sak foreligge grunner gode nok til &
fravike de formd reguleringsplanen saker a sikre. Det som i farste rekke kan begrunne en dispensasion, er

areal- og ressursdigponeringshensyn.

| Sivilombudsmannens uttalelse Somb-1995-60 stilles det krav om at en dispensasjon ma begrunnes i
klare, spesifisarte grunner, som er av en dik vekt at de kan da gjennom overfor den bestemmelse det
dispenseres fra. Loven oppstiller et positivt vilkar for innvilgelse av dispensagon; det er derfor tiltakshaver
som ma goditgj are disse grunnene. Dersom man kommer til at saalige grunner foreligger, er det opp til
forvatningens frie skjenn & avgjere om dispensagon skd gis.
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En reguleringsplan er et resultat av en omfattende planprosess, hvor berarte parter og sektormyndigheter
har blitt hert, og hvor flere interesser er avveid mot hverandre. Det skal derfor ikke vaae kurant & fravike
en dik plan. Som nevnt er en reguleringsplan rettdig bindende, noe den vil vaaetil den endres dler
oppheves, jfr. pbl. § 31 nr. 1. Imidlertid vil planens dder kunne innvirke pa hvilken tyngde de hensyn som
begrunner reguleringen har, sett i forhold til de sarlige grunner som ska goditgjaresi en dispensagon.

Utbygger har vigt til planens dder, og anfarer at planen kun viser tomter som var progektert i 1949, samt
at bestemmel sene ikke er oppdaterte. Det visestil at tomtene har god beliggenhet, solforhold og utsikt,
samt at en fortetting vil vegre i samsvar med kommunens ma om dette.

Rédmannen finner at det fordigger ” salige grunner” for & fravike planens krav til utforming av
garag eanlegg og beboe sesrom.

Tegningsmateriaet viser a garageanlegget med sportshoder ska plasseres mot krysset i Lauritz Jenssens
gate, med adkomst fra samme gate, og delvis inne pa eiendommen Renningsveien 2A. Det fordligger
samtykketil en dik plassering fra éeren av eilendommen. Terrenget er noksa kupert, og anlegget ska delvis
gravesinn i terrenget. Utomhusplanen viser a garagene ska oppfares med gresstak. R&dmannen finner a
de hensyn som planen ska sikre ved a kreve garager sammenbygd med bolig kan fravikesi dette tilfellet.
Garageanlegget plasseresi enden av tomtene, noe som sikrer at det resterende arealet kan nyttestil lek og
opphold utenders for beboere; barn og voksne, sml. pbl. 8 69 nr. 1. Biltrafikken vil dermed ikke berare de
ovrige deler av tomtearedlet, noe som vil sarge for god trafikksikkerhet for beboerne. Anleggets plassering
vil videre virke som en buffer mot trafikken i Lauritz Jenssens gate, og i krysset rett ovenfor. R&dmannen
finner videre a utformingen og lokaiseringen inn i terrenget vil redusere en eventudl dominerende virkning
st i forhold til omkringliggende bebyggelse.

Nar det gjelder planens begrensning av antal vaningshus pa eiendommen og beboelsesrom over 2. etagie,
ble dette ofte fastsatt grunnet brannsikkerhet, men ogsa for & begrense antall etager og utnyttelsen av
tomten. R&dmannen er av den oppfatning at éendommene er velegnet for en bebyggelse som omsakt. Som
allerede nevnt er terrenget skrénende, og bebyggel se/beboel sesrom som overstiger to etager vil verken
fremstd som dominerende dler fremmedartet. Patross av at den estetiske utformingen vil skille seg fraden
avrige bebygge sen, viser det vedlagte billedmeteriaet a de fleste omkringliggende boligene har et volum
0g en byggehayde som er sammenlignbar med dette byggetiltaket. Tomtene er av en dik Sarrelse at
beboel sesrom over 2. etage- og deravfadgende et mulig hayere antall beboere- vil vaare akseptabelt. Som
nevnt ovenfor anses de krav som phl. § 69 nr. 1 oppstiller til bade parkeringsared og ared for opphold
utenders for tilstrekkelig sikret. Bebyggelsen er rdativt konsentrert, med attraktivt uteared avsatt i ser,
samt store terrasser i samme retning. R&dmannen mener derfor at aredl- og ressursdisponeringshensyn taler
for en hgyere utnyttelse av eiendommen enn som fastsatt i reguleringsplanen. Brannsikkerheten synes &
vage tilfredsstillende, og dermed ikke til hinder for beboelse over 2. etage. Det er opplyst at tomtene ska
sammenfayes, men dette er ikke giennomfart pr. dags dato. Radmannen finner etter dette at det fordligger
tilstrekkelig grunnlag for & fravike reguleringsbestemmel senes pkt. 4.

Rédmannen opprettholder sin dispensagon fra regul eringsplanen for omradet.

Plan- og bygningdoven 8§ 70 nr. 1 og 2 — tiltakets plassering.

| henhold til phl. 8 70 nr 1 ska bygningens plassering, herunder haydeplassering, godkjennes av
kommunen. Bestemmel sen forutsettes praktisert dik at byggherrens enske imatekommes, der ikke
avgjerende grunner taler imot dette, jf. Kommuna departementets rundskriv H-18/90. Med avgjarende
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grunner skter en saalig til plassering og hayde som medfarer betydelig ulempe for eksempelvis naboer og
omkringliggende milja. Bestemmesen gir imidlertid ikke selvatendig hjemme for & avda en byggeseknad,
men et vag mellom dternative muligheter. Tiltakshaver ma ngye seg med et - etter hans oppfatning -
darligere dternativ, hvis kommunen mener dette er nedvendig for & oppna en hensiktsmessig plassaring og
fremmer de formd bestemme sen og bygningsmyndighetene skal forvate. Bestemmelsen fastsetter ogsa at
bygning med gesimshgyde over 8 meter og manehayde over 9 meter bare kan oppfares hvis dette er
hiemleti plan.

Kommuna departementets rundskriv H-18/90 nevner en rekke forhold som kan vaae relevante for
bygningsmyndighetenes vurdering av de omsakte tiltak, som tilpasning til terreng og ekssterende
bebyggd se, disponering av elendommen dik at tilfredsstillende uteared for lekeplass, parkering m.v.
oppnéds, kvditeter som utsikt og lysforhold bade for tiltakshaver og naboer, planlagt eler paregnelig
utnyttelse av omkringliggende ared og tilgjengdlighet for orienterings- og bevegel seshemmede.

Det felger av pbl. § 70 nr. 2 1. ledd at bebyggelsen skal plasseres med en mingteavstand pa 4 meter mot
elendomsgrensen. Unntak fradette falger av litraaog b i samme bestemme se, hvor det fastsettes en
forenklet godkjenningsordning nér det foreligger et samtykke fraeier av nabotomten, eller tiltaket gjelder
oppfering av garage, uthus eler annen mindre bygning. | forbindelse med vurderingen av tiltaks plassering i
strid med den angitte minsteavstanden, vil forholdet til nabo- og omkringliggende bebyggel se som
ovennevnte rundskriv oppdtiller kunne tillegges starre vekt, idet tiltaket anskes plassert neamere
eiendomsgrensen enn loven gir anvisning pa

Rédmannen har lagt til grunn at tiltaket er i samsvar med pbl. § 70 nr. 1s heydebegrensning.

Hovedregelen er at gesmshayde er hayden til skjagingen melom ytterveggens ytre flate og tekflaten.
Menehgyde er hayden til skjegringen mellom to skratakflater. Gesims- og manehgyde mdesi forhold il
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen, hvis ikke annet er bestemt. Ansvarlig seker har oppgitt
nybyggets " giennomsnittlige manehgyde’, noe klager har pdpekt ma vaae feil. Det fager av Veiledning til
teknisk forskrift til plant og bygningdoven (REN) § 4-2 a heyde kan oppgisi forhold til gjennomanittlig
gesms- og menehgyde, i detilfeller som omtales som " uvanlig bebyggelse” . R&dmannen oppfatter det dik
at det er den korrekte hayde mdlt i forhold til planert terrengs gjennomsnittsniva som angis, og har ingen
merknader til dette,

Boligbygget i Ranningsvegen 6 sakes plassart 4 meter franabogrensen i est, og pbl. 8 70 nr. 1 vil derfor
komme il anvendelse pa denne delen av tiltaket. Som nevnt ovenfor vil hovedregelen daveaae a
tiltakshavers enske skal imeatekommes, med mindre dette innebazrer betydelig ulempe for
naboeiendommen. R&dmannen tar klagers anfarder til etterretning, men kan ikke se at tiltaket vil medfere
ulemper av en dik tyngde som tilsier en endret plassering. Det vedlagte katmateridet viser a bade
omsekte tomt og klagers tomt er romdige, noe som vil redusere et eventuelt inntrykk av innestengthet. Til
dette kommer at klagers bolig har god avstand til byggverket. Klagerstomt ligger sarvest for tiltaket, og
bade boligen og eiendommens utnyttelse i starre grad er rettet mot sar enn mot nordest. Klager vil heller
ikke i vesentlig grad fa redusert sin tilgang palys, Iuft og soltilgang, fordi boligen i Renningsvegen 6 ligger
rett nord for klagers eéiendom, og i et terreng som skraner i motsatt retning av klagers tomt. R&dmannen
kan ikke se a klagers eventudle, fremtidige utnyttelse av egen elendom vil forhindres om tiltakets
godkjenning fastholdes, og kvaiteten pa klagers uteared vil ikke forringes, sml. pbl. § 69 nr. 1.

Rédmannen finner etter dette & kunne godkjenne tiltakets plassering etter pbl. 8 70 nr. 1.

Bygoetiltaket enskes videre lokdisert i strid med lovens krav til minsteavstand mellom bygning og
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elendomsgrense. Det foreligger samtykke fra eieren fra Ranningsvegen 2A for plassering av tiltaket 75 cm.
fraelendomsgrensen. Den forenklede godkjenningsordningen i pbl. 8 70 nr. 2 2. ledd kommer derfor til
anvendelse, hvor kommunen kan godkjenne et tiltak oppfart i strid med avstandskravet, hvis dette anses
formagtjenlig.

Flere av de samme hensyn som dlerede er opplistet, gjar seg ogsa gjeldende i forhold til den omsgkte
plasseringen mat nr. 2A.

Det vedlagte katmateridet viser at bade omsekte tomt og Renningsvegen 2A er romdige, noe som vil
redusere eventuelle ulemper som fage av oppferingen. Samtykkers bolig har god avstand til byggverket,
og selve boligen vil derfor fa begrensede ulemper i form av tapt lystilgang og opplevelse av innestengthet.
Rédmannen vil imidlertid bemerke at utearedet i nr. 2A vil bli pavirket av tiltaket, da byggverket ligger rett
sar for hagen, terrenget skraner ned mot boligen og bade boligen og eéendommens utnyttelse i starre grad
er rettet mot sar enn mot nord. | nordlig retning vil nr. 2A hamindre muligheter for opphold utenders, da
arealet er beskjedent, grenser mot vei og det maantas a lys- og soltilgangen der er darligere. Radmannen
kan likevel ikke se a klagers eventuelle, fremtidige utnyttelse av egen eiendom vil forhindres om tiltakets
godkjenning fastholdes, og kvaliteten pa klagers uteared Vil i hovedsak ikke forringes vesentlig, sml. pbl. §
69 nr. 1, da sterrelsen fortsatt vil bestd selv om atraktiviteten kan reduseres noe.

Det skd i denne sammenheng bemerkes a Trondheim kommune fager en fortettingsprakss, noe som
innebagrer utbygging i eksisterende boligomrader fremfor a nye omrader, som gjerne er regulert til et annet
formd, tasi bruk som boligared. Denne fortettingspraksisen ivaretar besparelser i forhold til infrastruktur,
hensynet til en ragonell ared- og ressursdisponering etc., s lenge utbyggingen foretas pa en heldig méte og
i samsvar med lovens krav. Radmannen er av den oppfatning a denne tomten er egnet for boligbygging,
samt at omsekte bolig har en interessant arkitektonisk tilpasning til de omkringliggende boligene, terrenget
og den utsatte lokaliseringen tomten har i et omréde preget av edre bebyggelse. Det tillegges ogsa vekt a
eieren av nr. 2A har samtykket til den omsakte plasseringen. Pa bakgrunn av den gjeldende anvenddlse av
pbl. § 70s avveining mellom tiltakshavers gnske og eventud|e betyddige ulemper som plasseringen vil
medfare for naboer, finner R&dmannen a kunne akseptere en lokalisering av tiltaket som omsakt; 75 cm.
fra eiendomsgrensen mot Ranningsvegen 2A.

Rédmannen vil samtidig bemerke a phl. § 70 og kravet til avstand mellom bygninger ogsa skd ivareta
brannvernhensyn, jfr. klagers henvisning til pbl. § 69 nr. 1. P bakgrunn av seknadsmateridet er
R&dmannen av den oppfatning at dette hensynet er tilfredsstillende sikret i denne saken.

Plan- og bygningdoven § 70 og vegloven 88 29 flg.
Phl. § 70 fastdar ogsa a bygningsmyndigheten skal pase at veglovens bestemmelser om byggegrense mot
offentlig vel og friskt fages, jfr. pbl. 8 70 nr. 1 2. ledd.

Det fager av vegloven § 29 at byggegrensen langs kommund ve er 15 meter fraveimidte, med mindre
annet fremgar av vedtatt reguleringsplan med hjemmd i plan og bygningdoven. Byggegrensen mot vei skal
blant annet ivareta hensynet til trafikksikkerhet for béde myke og andre trafikanter, sikre gode boforhold
pa elendommer som grensar mot vel, samt serge for at veikvaiteten er tilfredsstillende. Det fremgér videre
av vegloven 8 30 a byggverk ikke kan plasseres innenfor denne byggegrensen uten tillatelse.

R&dmannen er av den oppfatning at gjeldende reguleringsplan inneholder svaat usikre holdepunkter for
byggegrense. Det kan skimtes en inntegnet byggegrense langs noen gater innenfor planomradet, men ikke
ved de omsgkte tomtene mot Lauritz Jenssens gate. Som det ogsa er vigt til ovenfor, er bade plankartet og
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bestemmelsene av en dik art a det er tvilsomt om plasseringen av byggeinje og bebyggelse kan anses a
vage fastd it med bindende virkning. R&dmannen legger derfor veglovens regelsett til grunn for vurderingen
av tiltaket.

Det er veglovens avstandskrav pa det tidspunkt hvor reguleringsplanen ble vedtatt som skal leggestil
grunn, jfr. Miljeverndepartementets uttalelse i sak 2000/3384. Dette skyldes a planens forutberegnelighet
vil svekkes hvis en stadig varierende angivelse av byggegrense i vegloven ska vage avgjarende. Denne
reguleringsplanen er fra 1949, og endringen av vegloven i 1938 kommer dermed til anvendelse.
Byggegrensen mot vel vil etter dette utgjare 7,5 meter.

Det vedlagte kartmaterialet viser at garageanlegget med tilharende parkeringsplasser og sportsboder er
sakt plassert i strid med denne bestemmel sen, og Kommuna- og regiona departementets rundskriv H-
18/90 fastd & daat bygningsmyndighetene kan dispensere fra byggegrense med hjemmel i phl. § 7.

Det rettdige utgangspunktet for dispensasjonsvurderingen med hjemmel i phl. § 7 fremgér av redegjarelsen
overfor.

Kommunens praktisering av dispensagoner i dike saker fremgd& av byggesakskontorets
publikumsveileder, som inneholder en kodifisering av retningdinjer i forbindese med

dispensag onsvurderingen. Denne kodifiseringen er kun velledende, og har ingen direkte rettsvirkning.
Garageanlegget og parkeringsplassene vil bli liggende noksa naart veiaredet, og Radmannen tar klagers
argumentagon i forhold til trafikksikkerheten til etterretning. Plasseringen er imidlertid ikke fremmed i
straket, da flere byggverk er lokalisert neemere vellegemet enn 7,5 meter. Radmannen legger vekt paat
samtlige veler i dette omrédet- og i scardeleshet Ranningsvegen og Lauritz Jensens gate- er veier med
begrenset trafikk, og benyttes hovedsakelig a boligene i dette straket. Boligomrédet er rolig og etablert,
med en lavere tomteutnyttelse enn normat i kommunen, noe som innebagrer at trafikken er mindre, og
giennomgangstrafikken likesa. Det vedlagte billedmateridet viser a sikten i krysset Lauritz Jenssens gate —
Ranningsvegen vil vagre tilfredsstillende uavhengig av hvilken retning man kommer fra, og & ingen
vegetagon vil hindre skten pr. i dag. Den omsakte bygningen vil bli liggende sar for parkeringsplassene,
dik at det vil vage avstand mdlom bygningskroppen og veien, noe som vil redusere eventuelle mangler ved
trafikksikkerheten ytterligere. Som vist ovenfor vil omsakte plassering fremme bomiljzet pa eiendommen,
og naboeiendommene, da trafikken frem til boligene vil konsentreresttil angjeldende ared, og ikke inn til
boligbyggene. Tomtearealet vil dermed vaare trygt og sikkert for uteopphold, bade for barn og voksne.
Tatt i betraktning den rdlaivt haye utnyttelsen pa tomten, og plasseringen sa vidt naat nabobebygge sen,
ansr R&dmannen plasseringen av garageanlegget for & sikre en hensiktsmessig areal disponering av bade
byggetomten og de omkringliggende tomter.

Rédmannen har etter dette kommet til a det fordligger tilstrekkelig grunnlag for & fravike veglovens krav til
byggeavstand mot vel.

Plan- og bygningdoven § 69 rr. 1 — oppholdsareal utendars.

Selv om dette ikke er direkte kommentert av klager, ensker Radmannen & bemerke at tiltaket anses a
vagei samsvar med de krav som phl. § 69 nr. 1 tiller til oppholdsared utenders. Besemmelsen fastdér at
en tomt etter utbygging ska hatilstrekkeig ared for opphold utenders; |ekeared for barn og
rekreagonsared for ungdom og voksne. Tiltaket har hovedsakelig Sitt oppholdsareal konsentrert mot sar,
noe som sikrer gode sol- og lysforhold, og aredlet fremstar som attraktivt. Boenhetene har ogsa terrasser
og verandaer i tilknytning til Ieilighetene, og det ska etableres oppholdsared over garageanlegget pa
nordsiden av tomten. R&dmannens andag viser at boenhetene vil ha over 80 m? uteareal, noe som regnes
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som tilstrekkelig.

Plan- og bygningdoven 88 74 nr. 209 92i.f.

Det fdger av plan- og bygningdoven 8 74 nr. 2 a ethvert arbeid som omfattes av loven, skd planlegges og
utfares dik a det etter kommunens skjann tilfredsstiller rimelige skjannhetshensyn badei seg selv ogi
forhold til omgivelsene. Tiltak ska haen god estetisk utforming i samsvar med tiltakets funkgon og med
respekt for naturgitte og bygde omgivelser.

Kommuna departementets rundskriv H-20/89 uttder at skjennet som utevesi forhold til

pbl. § 74 nr. 2 er & rettsanvendel sesskjenn, noe som innebagrer at vurderingen skal baseres paen ren
lovanvenddse. | rundskriv H-7/97 fremgdr det & Kommunal departementet ensker & timulere til ekt og
bedre bruk av "skjennhetsparagrafen’, og avdagshiemmelen uvidestil arammetiltak som ikke gir et
positivt visudt uttrykk. Denne endringen kommer til uttrykk i et nytt 2. punktum som ble inntait i
bestemmelsen i 1997. Endringen innebagrer etter ordlyden et strengere krav enn det som kommer fram i
farste punktum. | motsetning til i farste punktum, vil avdagshjemmeen vaae utvidet til arammetiltak som
ikke gir et positivt visudt uttrykk. Vurderingen her blir atsa snudd til om tiltaket er godt nok til atillates, i
motsetning til om det er SAvisuelt d&lig a det ma avdas. Kravet er sdedes etter ordlyden skjerpet.

Bestemmesen gir dermed hjiemmel for a avda et tiltak som gir et kvdifisert negativt visudt inntrykk, eller
som ikke gir et positivt visuet inntrykk. Det sk foretas en helhetsvurdering ut i fra de hensyn som det er
rimelig ataut i frade estetiske forhold i den aktuelle situasjon pa stedet.

Vurderingen av hvasom er god og darlig estetisk utforming er sterkt skjannspreget, og det vil dltid kunne
diskuteres hvilken lgsning som er den beste. Det er imidlertid kommunen som er tillagt myndighet til & pase
a lovens vilkar er oppfylt, jf. pbl. § 74 nr. 2. Dersom kommunen finner a tiltaket ikke tilfredsdtiller imelige
skjennhetshensyn i forhold til seg salv dler omgivelsene, skal det avdas etter § 74 nr. 2.

Réadmannen fastholder sin oppfatning og finner a tiltaket tilfredsstiller de krav til estetikk og arkitektonisk
utforming som phl. § 74 nr. 2 oppdtiller. Som tegningene viser, har bygningen en interessant tilneaming til
bebyggelsen i omradet. Tiltaket innebagrer ikke a de omkringliggende boligers byggedtil kopieres dller
speiles, men gir snarere en kontrasterende virkning. Bygningen har et moderne formuttrykk, og vil etter
Radmannens mening fungere som en positiv kontrast til den eldre bebyggelsen i boligstrgket, og bygget er i
samsvar med den funkgonalitet som kreves. Patross av den saaregne arkitektoniske utformingen, er
bygget godit tilpasset de evrige boligene nar det gjelder volum og heyde. Byggehayden er pa starrelse med,
og i enkdtetilfeller lavere enn, nabobebygge sen. Dette vil dempe et eventudt inntrykk av tiltaket som et
signabygg, og bidrar til en hensktsmessig strakstilpasning. Radmannen legger til grunn a tiltaket verken vil
virke dominerende dller volumigst, da omradet er preget av en rekke flermannsboliger av samme starrelse.
Det legges videre il grunn at byggverket er vel tilpasset terrenget, da bade bygningen i seg salv og
takutformingen falger terrengets skraning. Dette vil ogsa dempe et mulig inntrykk av dominans overfor
nabobebyggel sen. R&dmannen har forstaelse for klagers anferder i forhold til den utfordring som tiltaket
representerer overfor den eksisterende bebyggelsen, men finner at bygget er i samsvar med de krav som
"sKjgnnhetsparagrafen” iller. Det minnesi denne forbindese om a kommunen som bygningsmyndighet er
tillagt vurderingskompetansen etter plan- og bygningdoven.

Ré&dmannen er av den oppfatning at omsekte tiltak er i samsvar med pbl. § 74 nr. 2.
Phl. § 92i.f. fastdar at ved endring av byggverk og ved oppussing av fasade gjelder pbl. § 74 nr. 2

tilsvarende. Videre plikter kommunen a sarge for at historisk, arkitektonisk eler annen kulturell verdi ved
en bygnings ytre bevares sa langt dette er mulig.
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Juridisk teori uttaler at bygninger kan ha historisk og kulturell verdi, selv om deikke er fredet. Videre kan
de haverdi fordi dei seg selv og/dller i forhold til omgivelsene er et eksempd pa god arkitektur innen den
epoken de representerer. Det gis gjerne ogsa uttrykk for a man verken kan dller bar avda enhver endring
av dike byggverk, men a kommunen plikter & sarge for at endringer tar hensyn til bygningens og den
evrige bebyggelses ssapreg. Juridisk teori tolker bestemmelsen dithen at det sentrale er & sake bevart
viktige kulturelle verdier ved den enkelte bygnings ytre. Ved sgknader om endring, ma det foretas en
konkret bedammelse av om de planlagte tiltak vil redusere den kulturelle verdi. | satilfelle, ma
vernehensynet avveies mot andre hensyn som gjar seg gjeldende.

| denne saken skd det kun foretas en rehabilitering av Ranningsvegen 2B, mens nr. 6 er en ubebygd tonnt.
All den tid bestemme sen kun omfatter "endring av bestadende byggverk” vil ikke pbl. § 92 i.f. kommetil
anvended se pa oppfaring av firemannsboligen. N& det gjelder renabiliteringen av nr. 2B, vil denne ikke
innebaae fasademessge endringer av en dik art a ovennevnte bestemme se vil kunne hindre en tillatelse.
Det er under enhver omatendighet usikkert om hvorvidt nr. 2B kan subsummeres under denne

bestemmel sen, noe Radmannen ikke finner det hensiktsmessig & ga ne@mereinn pa

Kommunens sakshehandling.
Klager hevder a nabovarselet ikke inneholdt tilstrekkelig informagon, og at heller ikke kommunen hadde
tilfredsgtillende dokumentagon da vedtak ble fattet.

Det falger av pbl. 88 94 nr. 1, jfr. nr. 3 a& byggesgknader ska vagre skriftlige, og inneholde de
opplysninger som er nadvendig for a bygningsmyndigheten kan fattes vedtak i saken. Naboene skal ogsa
fatilsrekkdig informagon ved tilgjengdiggjaring av seknadsmateridet, dik at de kan ta standpunkt til
tiltaket. Det falger videre av forvatningdoven (fvl.) 88 16 og 17 at de berarte parter ska holdes
underrettet om behandlingen i forvatningsorganet, og at organet plikter & pase a saken er tilfredsstillende
opplyst far vedtak fattes. Disse bestemmelsene skal skre hensynet til rettskkerhet og kontradikgon i
offentlig forvatning, dik at berarte parter gis anledning til bli hart fer vedtak fattes, og far muligheten til &
paklage et vedtak som parten er uenigi.

Rédmannen kan ikke se det fordigger mangler ved verken nabovardingen dler bygningsmyndighetens
behandling av saknaden, og vil fremholde at eventudle mangler under enhver omstendighet ikke har hatt
betydning for vedtakets innhold, sml. fvl. § 41. Bygningsmyndighetens vedtak bygger pa et grundig
sgknadsmateride, og er vurdert av R&dmannen i henhold til de krav som phl. 88 10-1 og 95 nr. 2 fastd&.
De berarte parter har fétt anledning til & sette seg inn i seknadsmateridet, innsende sine anferder til bade
ansvarlig seker og kommunen, samt paklage vedtaket. Den omfattende korrespondansen i saken viser at
dle parter har benyttet seg av disse mulighetene, og Radmannen finner at saken var tilfredsstillende utredet
bade av ansvarlig saker, de private parter og av bygningsmyndigheten sdlv, far vedtak ble fattet.
Seknadsmateridet, herunder de ulemper som omkringliggende bebyggelse kan bli pafart, er i samsvar med
de krav som bade plan+ og bygningdoven og forvatningdoven iller. R&dmannen kan derfor ikke se at det
fordigger fell ved kommunens ssksbehandling.

Radmannen kan etter dette ikke se at det er fremkommet nye momenter som tilsier en endring av tidligere
vedtak i delegagonssak nr. FBR IR 934/06.
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Konklugon

Ré&dmannen har giennomggétt klagen og dens vedlegg, men kan ikke se & det er heftet fell ved
sakshehandlingen som har hatt betydning for vedtakets innhold, eller at det for gvrig er fremkommet
opplysninger som skulletils en oppheving dler endring av vedtak i sk nr. 05/41138.

R&dmannen i Trondheim, 13.12.2006

Hakon Grimstad Lisbeth Glarstad Aspas
kommunaldirektar bygningss;jef
Vedlegg:

Saksvedlegg 1: Vedtak i delegagonssak FBR IR 934/06, datert 27.04.2006
Saksvedlegg 2: Klage pavedtak i delegagonssak FBR IR 934/06, mottatt 26.05.2006
Saksvedlegg 3: Tegningsmateride av omsakte tiltak

Saksvedlegg 4: Kart og utomhusplan

Seksvedlegg 5: Billedmateride

Orienteringsvediegg 11 Reguleringshestemmel ser
Orienteringsvedlegg 2. Plankart
Orienteringsvedlegg 3: Ortofoto
Orienteringsvedlegg 4:  Situag onskart
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