Trondhem kommune

Saksframlegg

INGVALD YSTGAARDSVEG 1
KLAGESAKSBEHANDLING ETTER AVSLAG, SGKNAD OM DISPENSASION
Arkivsaksnr.: 08/40604

Saksbehandler: Linda Evensen
.0 Satt inn inngtillingen under dennelinja
Fordag til vedtak:

Bygningsrédet/Det faste utvalg for plansaker har fétt seg forelagt klage pa vedtak i delegasjonssak nr. FBR
DSP 496/09.

Bygningsr&det/Det faste utvalg for plansaker finner ikke at klagen tilfarer saken nye momenter som gir
grunnlag for & endre ovennevnte vedtak.

Klagen tasikketil fadge. Vedtak i delegagonssak nr. FBR DSP 496/09 oppretthol des.
Saken sendes Fylkesmannen i Sar- Trendelag for enddlig avgjerelse.

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

Saksutredning

Behandling i henhold til plan- og bygningsloven § 15 av klage pa vedtak i delegasjonssak nr. FBR DSP
496/09, mottatt 13.3.2009.

Innledning/sammendrag

Byggesakskontoret mottok seknad om dispensagon fraformd i gjeldende reguleringsplan, for en ny
kontorflay i Ingvald Y stgaards veg 1, 4.11.2009. Dokumentagonen innsendt er opprinndig formulert som
en foresparsd etter plan- og bygningdoven § 30, men etter dialog med ansvarlig seker er det gjort avtale
om at dispensagonsforholdet i saken ska behandles i en byggesaksbehandling.

Seknaden ble avdétt i delegagonssvedtak nr. FBR DSP 496/09 datert 19.2.2009. Avdaget er gitt med
hjemmd i reguleringsplan R1049, jf. plan- og bygningdoven 8 7 og plan- og bygningdoven § 23. Det vises
til vedtaket i Sn helhet, vediagt som saksvedlegg 1.

Ansvarlig seker, Aplan Viak AS, har den 13.3.2009 paklaget vedtak i delegasjonssak nr. FBR DSP
496/09.

Det leggestil grunn at klagen er fremsatt til rett tid og av klageberettiget person, jf. forvaltningdoven 88 28,
29 og 30.

Planstatus
Eiendommen omfattes av kommuneplanens areddd, vedtatt 27.09.2007. Eiendommen er vist som
eksisterende omrade for erverv.

Eiendommen omfattes ogsa av reguleringsplan R1049 Omkjaringsvegen, Bromstadvegen, Granaslia og
ny veg fra universitetsomradet (Sf. 06.10.1966). Eiendommen er regulert til formd industri.

Deler av elendommen omfattes ogsa av reguleringsplan R0366 Reguleringsplan for Omkjaringsvegen
pa strekningen Vegskillet — Ladeforbindel sen, etc.(stf 06.06.94). Eiendommen er regulert til industri,
verksted, lager.

Klagen
| klagen er det blant annet anfart at tiltaket ikke strider i mot gjeldende reguleringsformd, og a det uansett
fordligger ssarlige grunner til A dispensere. Det visestil klagen i sin helhet, vedlagt som saksvedlegg 2.

Vurdering/begrunnelse

Forholdet til gjeldende reguleringsplaner

En reguleringsplan og dens bestemmel ser er rettdig bindende for tiltak innenfor planomrédet, jf. plan- og
bygningdoven § 31 nr. 1, jf. § 93. Dette innebaarer a et tiltak dltid ma vurderes mot gjeldende
plangrunnlag, og hvis motstrid kan konstanteres vil en tillatelse vagre betinget av en dispensagon, jf. plan

og bygningdoven § 7.

Seknaden gjelder dispensagon fraformd i reguleringsplan. Det er skt om dispensagion hovedsaklig for
oppfering av en ny bygningsflay mot nord og en endret parkeringssituagon for éendommen.
Skisseprogektet viser, som klager opplyser, et nytt tilbygg p& 5750 n? BTA og parkeringskjeller i to plan.
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Klager anfarer at kommunen ikke har spesfisert hvilket forhold i gjeldende reguleringsplan som avdaget er
i strid med, og at avdaget ikke inneholder begrunndsei gjeldende regulering. Klager anferer at tiltaket ikke
vil gride mot gjeldende regulering og viser i den forbindese til reguleringsbestemmel s til reguleringsplan
R1049 § 14 som sier at ” bebyggelsen kan innredes til industri, lager, servicebedrifter o.l.” og
bestemmesex til reguleringsplan R255 § 9 hvor det framgdr a gjeldende reguleringsformd er ” Bebyggelse
for industri, lager og servicevirksomhet.” Det er ogsa vist til & tiltaket er i trad med kommuneplanens
arealdel som Sier at arealene ska benyttestil ervervsomréder.

Klager skriver viderei vedlegg B til klagen a Trondheim kommune, i forhandskonferansen, vurderte
tiltaket dvearei strid med gjeldende regulering, datiltaket framstar hovedsakelig som et kontorprosjekt.
Det ble ogsa uttrykt tvil om progjektets formasmessige innhold og prosess. Klager anfarer at en bedrift
som forsyner Midt-Norge med strem og andre energireaterte produkter ikke uten videre kan vurderes
som en kontorbedrift og at det ikke er hensktsmessig & argumentere for hvilken karakter en virksomhet
har ut i fralokaenes fysske utforming. Moderne industrilokaler sin arkitektur for kunnskapsntensive
bedrifter vil fysisk sett kunne vaare umulig & skille fra kontorlokaer.

Radmannen mavurdere tiltaket ut i frainnsendt dokumentagjon. Ut i fra framlagte plantegninger er
Serstedelen av aredet vist som kontorer/mgterom. Det gvrige arealet er vist som birom, toaetter, lager,
kantine og trafikkareder. Radmannen vurderer ikke om tiltaket er i strid med planen ut i fratiltakets
arkitektoniske utforming, men pa bakgrunn av sekers dokumentasion om bruken og den faktiske bruken.
Etter rAdmannens oppfatning kan det ikke vagre tvil om at omsekte tiltak framstér som en kontorfley og
skal brukestil dette, og kan heller ikke se at det framkommer opplysninger i klagen som skulletils noe
annet.

N&r det gjelder gjeldende reguleringsformdl, ma det etter rédmannens oppfatning vagre dpenbart at
omsekte tiltak verken er indudtri ler lager. Sdv om firmaet leverer energi, kan ikke den virksomheten som
drivesi Ingvald Y stgaards vel 1 Sesavaae av industridl art. Virksomheten kan etter rAdmannens syn
heller ikke anses som en sarvicevirksomhet. En sarvicevirksomhet i reguleringsplanens forstand ma etter
rédmannens syn forstds som virksomheter som oppsegkes av kunder for a kjgpe en servicetjeneste, som for
eksempd verksted. TrenderEnergis virksomhet ligger utenfor det man har ment med begrepet
"sarvicevirksomhet” | reguleringsplanen. Det understrekes at begrepet ” servicevirksomheter” ikke kan
tolkes til ogsa a gjelde kontor, da dette var et eget reguleringsformd pa den tiden planene ble vedtait.

Reguleringsformdet i kommuneplanens aredldel eksisterende omrade for erverv er aredler som
forbeholdes privat og offentlig nagingsvirksomhet av dle typer. Dette reguleringsformdet er etter
rédmannens syn ikke motstridende i forhold til reguleringformd i gjeldende reguleringsplaner.
Kommuneplanens arealddl er delt inn i byggeomrader bybebyggelse, tettbebyggese, erverv, grav- og
urnelund og grennstruktur. Det er derfor klart at formdet erverv omfatter flere ulike reguleringsformd sa
som bade industri, verksted, lager og kontor. | dette tilfellet vil formélenei reguleringsplanene veae
farende, da disse sSer noe mer konkret om hvilken type erverv som tillates.

P& bakgrunn av ovennevnte vurdering ma det vaare klart at omsgkte tiltak er aforstd som et kontorbygg
som dermed er i strid med gjeldende reguleringsformdl.

Kommunens sakshehandling — adgangen til 4 gi dispensagion
En dispensagon forutsetter at det fordigger "salige grunner”, jf. plant og bygningdoven 8§ 7. Kravet til
saalige grunner vurderesi forhold til de hensyn den konkrete bestemmelsen det skal dispenseresfra, ska
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ivareta. Begrepet "ssarlige grunner” forutsetter ikke at det foreligger ekstraordinaae omstendigheter for at
dispensagon skd gis. Det vil vage tilstrekkelig at det foreligger en overvekt av hensyn som tder for
dispensagion. Det er opp til forvatningens " frie” skjenn & avgjare om dispensagon ska gis. Ingen har krav

pa dispensagon.

Utrykket "sealige grunner” ma sesi forhold til de offentlige hensyn plan- og bygningdoven skd ivareta. De
sazlige grunner som kan begrunne en dispensagon er i farste rekke knyttet til ared- og
ressursdisponeringshensyn. Bare i helt spesdletilfdler kan sakers personlige forhold og individuelle forhold
ved eendommen anses som "saglig grunn’.

Det er i forarbeidene il plan- og bygningdoven dpnet for at dispensagion fraplan kan skjei praktisk viktige
tilfeller. I motivene er som eksempe nevnt tilfeller der vurderingen av aredlbruken er endret etter at det er
utarbeidet plan, eler at tidsfaktoren tilsier at en ikke bar avvente en planendring. | vurderingene av om man
skd gi dispensagion fra plan, ma man vurdere hvor vesentlig avviket er. Dess sarre avviket er, dess starre
grunn er det til akreve reguleringsendring ut frahensynet til offentlighet, samrad og medvirkning i
planprosessen.

Det er dminnelig antatt at ved dispensasion fraplaner er det en forutsetning a dispensasjonen ikke g& noe
saxlig lenger enn det som omfattes av mindre vesentlig endring av reguleringsplan i plan- og bygningdoven
§28-1nr. 2.1 O.J. Pedersen m.fl. s 389 er det sagt om mindre vesentlige endringer:

” | utgangspunktet vil en endring av reguleringsformalene vaare en vesentlig endring. Men unntak
kan tenkes hvis det er tale om en liten forskyvning eller de to reguleringsformal er beslektet. | slike
tilfeller kan forutsetningene for & gjennomfare den opprinnelige plan bli s lite endret at det faste
utvalg for plansaker kan treffe vedtaket. | Rundskriv T-5/84 nevnes som eksempler pa endringer
som er mindre vesentlig at veitraseen blir litt forkjavet, mindre innskrenkninger av avstanden
mellom byggegrenser, og mindre endringer i vertikalprofilen. Hvis traseen legges om, vil det
derimot vaare en vesentlig endring. Mindre justeringer av tomtegrenser, endret orientering eller
plassering av bebyggel sen pa enkelte tomter, oppfaring av noen annen hustype enn forutsatt eller
plassering av ekstra garasje pa en tomt, er ogsa nevnt i rundskrivet som eksempler pa endringer
som kan passere som mindre vesentlige.”

Omsakte tiltak bestér i en endring av reguleringsformd fraindustri og industri, verksted og lager til kontor,
jf. vurderingen ovenfor. Som utgangspunkt er dette en vesentlig endring som krever en ny reguleringsplan.
Reguleringsformdene er SAvidt forskjelligei praktisk bruk og tiller meget ulike krav til bl.a. infrastruktur,
kollektivtilbud, hensyn til omgivelsene etc. Kontor vil ogsa vanligvis ha flere ansatte enn ved en
industribedrift/verksted/lager med den gkte trafikken dette medfarer. TranderEnergi redegjer salv i klagen
for a de er en virksomhet i vekst og at man i dag har ca. 320 ansatte hvorav 110 arbeider pa Tunga. En
utvidelse av kontorlokaene som omsakt vil medfere plass il betydelig flere ansatte og vil kreve en helt
annen vurdering av forholdet til omgivelsene enn eksisterende regulering. Reguleringsformdene kan etter
rédmannens syn ikke anses som naat bedektet. Aredbruken er heller ikke endret etter at reguleringsplan
er utarbeidet og radmannen kan heller ikke se at tidsfaktoren skulle veere avgjarende i dette tilfellet. Klager
anferer at det synes naturlig &legge vekt pa omrédets helhetlige utvikling n&r en seknad om dispensagon
sk avgjeres. Radmannen er derimot av den oppfatning at en dik vurdering av omrédets helhetlige utvikling
mavurderesi en planprosess.

Det bemerkes ogsé at omsekte tiltak gjelder oppfering av en meget stor kontorfley pé hele 5750 nt
bruttoaredl fordelt pa 5 etager. Dette vil, etter rédmannens syn, samlet sett innebaae en vesentlig

Saksfremlegg - arkivsak 08/40604 4
77864/ 09



Trondhem kommune

reguleringsendring, som g&r ut over den dminnelige adgangen kommunen har til & dispensere fra
reguleringsplan i medhold av plar+ og bygningdoven § 7. A innvilge en dispensagon i medhold av plar+ og
bygningdoven § 7 i denne saken, vil etter radmannens syn veae pagrensen til lovdridig.

Det vises ogsatil plat og bygningsoven § 23 som bl.a lyder: " Tillatel se etter § 93 kan ikke gis for
sterre bygge- og anleggsarbeider far det foreligger reguleringsplan.” Dette maogsa gieldei de saker
hvor det foreligger reguleringsplan, men hvor tiltaket strider med planen i vesentlig grad. Hvasom ligger i
starre bygge- og anleggsarbeider ma vurderes skjennsmessig fra sak til sak. Hovedkriteriet for
reguleringsplikten ma vaare om tiltaket i seg salv dler de konsekvenser det kan g, vil framkalle vesentlige
endringer i det bestdende miljg, dler utlese behov for andre tiltak m.v. som samlet kan gi starre virkninger.
Vissetiltak vil denei kraft av sterrelsen utlgse reguleringsplikt. | andretilfdler kan tiltak som ikke i seg selv
er sAstore, men som plasseresi inngrepsfa somme omréder med saalig verdifullt kultur- dler
naturlandskap, omrader som er preget av bevaringsverdig bebyggelse eler som pa annen méte har salig
vernekarakter.

Etter rddmannens syn vil omsekte tiltaks starrelse dene gjere at tiltaket oppfattes som sterre bygge- og
anleggsarbeider. 1 tillegg vil den gkte trafikken og evrige innvirkninger pa omradet tiltaket medfarer veere
momenter som taler for at det her bar kreves en ny reguleringsplan.

Radmannen viser ogsatil at dersom mean tillater at omsekte tiltak kan behandles som en dispensasjonssak i
motsetning til en ny reguleringsplan vil dette kunne fare til en uheldig presedensvirkning for framtidige saker.
Det vil ogsa kunne medfare usaklig forskjellshehandling da kommunen har krevd utarbeidelse av ny
reguleringsplan for tilsvarende kontorbygg i omrédet, jf. eksempler nevnt i vedtaket.

Rédmannen har ikke funnet grunn til dimetegd anfardene i klagen vedrerende saarlig grunner til &
dispensere, da rédmannen har kommet til at tiltaket ikke kan behandles som en dispensagonfra

reguleringsplan.

Pa bakgrunn av ovennevnte vurdering fastholder rédmannen a det ikke kan gis dispensagion fra
reguleringsformdet i gjeldende reguleringsplaner for elendommen.

Konklugon
Rédmannen finner ikke a klagen tilfarer saken nye momenter som gir grunnlag for & endre vedtaket i
delegagonssak nr. FBR DSP 496/09 datert 19.2.2009.

... Sett inn saksutredningen over dennelinja

R&dmannen i Trondheim, 19.05.2009

Hakon Grimstad Lisbeth G. Aspas
kommunaldirekter bygninggef
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Vedlegg

Saksvedlegg 1: Vedtak i delegagonssak nr. FBR DSP 496/09 datert 19.2.2009
Saksvedlegg 2: Klagen innkommet 13.3.2009

Saksvedlegg 3: Foresparsal/dispensag onssgknad

Saksvedlegg 4: Reguleringsplan R1049 med bestemmel ser

Saksvedlegg 5: Reguleringsplan R366 med bestemmel ser

Orienteringsvedlegg 1. Perspektiv
Orienteringsvedlegg 2: Situagonsplan
Orienteringsvedlegg 3: Plantegninger
Orienteringsvedlegg 4: Overskiskart
Orienteringsvedlegg 5: Ortofoto
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