Trondhem kommune

Saksframlegg

PER SIVLESVEG 7A OG 7B, GNR/BNR 103/54 OG 103/1293
FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN MED BESTEMMEL SER
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 05/33293

Saksbehandler: Syneve Tangerud

Fordag til inngtilling:
Bystyret vedtar reguleringsplan med bestemmel ser for Per Sivles veg 7a.og 7b (gnr./bnr. 103/ 554 og
103/1293).

Planen er vist pakart i malestokk 1:1000, merket Rojo arkitekter, datert 24.10.2005, sist endret
14.09.2006. Bestemmelsene er sist endret 14.09.2006.

Vedteket fattesi henhold til plan og bygningdoven 8 27-2 nr. 1.
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Bakgrunn
Planfordaget ble fremmet av Rojo arkitekter AS, pavegne av Eiendomsgruppen Trondheim AS,
03.11.2005. Komplett og anbefdt reguleringfordag forela 28.03.2006.

Panen omfatter eiendommene Per Sivlesveg 7a, gnr. 103, bnr. 554 og Per Sivles veg 7b, gnr. 103, brr.
1293.

Hensikten med planen er arive eksisterende bebyggel se pa eiendommene, enebolig, garage og bod, og
ergtatte den med ny bygningsmasse med 8 boenheter med parkering i kjeller. Planomradet ligger i uregulert
omrade, og hele planomrédet anskes regulert til boligformdl.

Planpr osess

Varsd om igangsatt regulering

Kunngjering om igangsatt reguleringsarbeider ble annonseart i Adresseavisen 12.09.2005.
Varding til naboer ble sendt ut 08.09.2005.

Innspill til planen far farsegangs behandling

Det kom en samlet innsigelse fra naboer i Per Sivles veg og Konrad Dahls veg, representert av advokat
Robert Envik fra Advokatfirmaet AdNor MNA-ANS. Naboene tilte sparsmd vedrarende
utnyttelsesgrad og byggeskikk, parkering for besakende og hvorvidt Per Sivles veg taler en gkt
trafikkbel astning. Det ble ogsa pdpekt fare for at bygget vil bli et hybelhus.

Hvordan inngpill ble ivaretatt

Progiektet ble redusart fra 12 til 8 boenheter. Lys og utsyn ble vurdert dikke ville bli forringet i vesentlig
grad, da husene fér flate tak og er plassert lavere i terrenget enn de bakenforliggende naboer. Sol- og
skyggediagram viser a naboer i liten grad vil bli berart av dagskygge som fage av ny bebyggese. Av
hensyn til omgivelsene og for & oppnd mest mulig uteoppholdsaredl ble dl parkering, ogsa gjesteparkering,
lagt til garagekjeller. Starrelsene pa bygningene ble vurdert &ville gi leiligheter og ikke hybler.

Farstegangs behandling

Sdv om reguleringsfordaget ville fare til en betyddig fortetting og et brudd med eksisterende byggestruktur
i omradet, ble det anbefdt. Det ble vurdert at progektet ikke ville bli for dominerende, at hensynet til
naboelendommene er tilstrekkeig ivaretait med hensyn til utskt og lys og at krav til parkering og ared for
uteopphold var oppfyllt. Det var lagt til grunn a krav om a utvendig materiale skd tilpasses avrig
bebyggdse, var innarbeidet i bestemmesene.

Ved delegagonssak FBR PLN 746/06, datert 07.04.2006, ble fordag til reguleringsplan med
bestemmelser vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn og sendt pa haring.

Offentlig ettersyrv hering/ orientering/ kontroll

Ved annonsei Adresseavisen 27.04.2006 ble saken kunngjort utlagt til offentlig ettersyn. Ved brev av
25.04.2006 ble saken sendt pa haring og til orientering/ kontroll. Grunneiere/ berarte parter ble vadet om
offentlig ettersyn ved brev samme dag.

Fylkesmannen i Ser-Trandelag, brev av 10.05.2006, har ingen merknader til saken. Det dtilles heller
ingen vilkar for egengodkjenning.
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Tore Wullum, brev av 27.05.2006, mener planfordaget er uegnet som bedutningsgrunnlag da det
snakkes om antall boliger i stedet for starrelser og at saken ma avdas. Han mener ogsa a BY A er uegnet
som md for arealbruk, at det legges opp til en dt for hay utnyttelse sa langt fra byen, a enketstdende
mindre eiendommer ikke ber reguleres hver for seg og at bebyggesen ikke fremstdr som 2
firemannsholiger men en blokk og at saken inneholder et habilitetsspersmd som matas paavor.
Merknaden fager i Sn helhet som orienteringsvedlegg.

Kommentar

Prosent bebygd areal, BY A, anses som en enkel og braméte & styre grad av utbygging pai
fortettingsomrader, da det regulerer forholdet mellom tomtearedlet som er ubebygd og som dekkes av
bygninger. Krav om maks. antall leiligheter er medtatt i tillegg for a styre at det ikke blir et stort antall
smdéligheter. Det er vurdert at bebyggelsen ikke blir vesentlig fremtredende, a den ikke gir vesentlig
ulemper for naboer og at det gir tilstrekkelig uteared dadl parkering leggesi kjeller. Nar det gjelder
inhabilitetsanfersden etter forvatingdovensregler, grunnet dektskgp melom grunneier og bygningssef i
kommunen, er dette ikke et parsmd i denne sammenheng. Grunnen til det er a bygningsgefen og
byggesakskontoret verken avgjer dler har ansvaret for &tilrettelegge saken for politisk behandling. A
tilrettelegge saken tilligger byplangefen og byplankontoret & gjare. Formelt fremmes dessuten
reguleringsfordaget til duttbenandling av overordnet niva, radmannen i kommunen. Verken bygningssefen
eler den enhet hun leder har vaat involvert i ssksbehandlingen av reguleringsfordaget. Det kan heller ikke
anses aforeligge andre grunnlag for & hevde inhabilitet i dette tilfelle. Kapasitetsmessig er det uaktudllt a
regulere hele dike fortettingsomrader under ett. Det vil vaare byutviklingsmessig feil astoppe dll
fortettingutbygging inntil helhetlig plan fordigger.

Ingunn og Sig Geving, brev av 24.05.2006, viser til a de overtar naboeiendommen Per Svlesveg 5
24.07.2006. De mener foredait bebyggelse, som fremstar som lavblokk, ikke passer inni omrédet. De er
uenig i fremdtillingen av omradet, og viser til a det kun er to naboeiendommer som ikke er bebygd med
eneboliger. De er bekymret for trafikkegkningen og for at det skd bli farligere for barn aferdes og lekei
naamiljget. De mener fordaget til reguleringsplan ikke ber vedtasi sin ndvegrende form, og a antall
boenheter bar vaae maksmdlt fire. Sekundaat har de kommentarer til sngopplag, til tekniske ingtallagoner
patak og til ytterkledning. Merknaden falger i Sin helhet som orienteringsvediegg.

Kommentar

Beskrivelsen av omrédet er moderert. Ny bebyggelse anses ikke & bryte uakseptabelt mye med
omgivelsene med den forholdsvis lave hayden og krav om tilpasning av utvendig materidbruk. Det anses
positivt med dik type bebyggelsg, ift. ma om universal utforming. Trafikkekningen vurderes &ikke bli
sterre enn det som kan tdlesi en boliggate med lav hastighet. Ny bebyggelse anses ikke d endre noe i
forhold til sndagring, dadevil hadl parkering i kjdler og tiltrekkelig ared mellom vegen og bygningen. Per
Sivles veg anses & hatilstrekkelig bredde for snaopplag. Maks hayde var ikke angitt med konkret
cotehayde i planfordaget som la utettil offentlig ettersyn. Det ville kunne dpne for en terrengbearbeiding
annerledes en ndiillugtrert. Det er et viktig poeng at ny bebyggelse blir holdt sa lavt som mulig. Det er
derfor innarbeidet konkrete kotehgyder, i henhold til illustraionene, pa plankartet. Evt. tekniske

installag oner patak vil ogsa métte ligge innfor regulert maks. hayde. Eksakt ytterkledning og utforming av
tekniske indalagoner bar avgjaresi en byggesak som dd av en helhetsvurdering.

Internt er det bedt om at utbyggers deltagelsei en fremtidig opparbeidelse av Per Sivles veg, blir sikret til
en standard som innebagrer en utvidelse av dagens veibredde med 2 m.

Kommentar
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Det er ikke anledning til akreve avtde om ddtagelsei fremtidig opparbeidelse av vey, i
reguleringshestemmel sene. Per Sivles veg er regulert ca. 2 m bredere enn den er opparbeidet. Forhol det til
§67i plan og bygningdoven ma avklaresi evt. byggesak dler delesak. Dersom bygging ska skje far
vegen er utvidet, ma det dispenseresfra § 67. Det kan tilles vilkér for dispensagion.

Endringer foretait etter offentlig ettersyn og hering

For asikre at fored&te tiltak, som anses nadvendig for a oppfylle intengoner i progektet, er det
innarbeidet fagende nye krav i betemme sene:

- opparbeidelse av en lekeplass pa 100m2,

- 4 HC- parkeringsplasser

- universdl utforming ogsa for utearedl, for sammenhengen mellom uteared og inneared og parkering

Maks hgyde angisi eksakt cotehayde istedet for med etager.

Beskrivelse av planomr adet, eksister ende forhold

Plandatus

Omrédet er stort sett uregulert. En mindre del av planomrédet omfattes av R1007b, reguleringsplan for
Udlavegen, Gamle Odovei, Per Sivles veg, vedtatt 10.08.1967. Denne delen er regulert til boligformd. R
1007b omfatter vegene i omradet og arealet mellom veg og byggegrense. | kommuneplanens aredldd er
omradet vist som eksisterende tettbebyggelse.

Beliggenhet
Tomtene ligger pAUgla, Byasen, ca. 4,5 kmii luftlinje og 6,5 km langs vegen fra Trondheim sentrum.
Planomradet er padca. 1,5 da

Landskap/bebyagelse
Omrédet ligger i et etablert boligomréde med en hovedvekt av eneboliger. To av naboeiendommene er
flermannsholiger. PAmotsait side av Per Sivlies veg ligger Uglaskole.

Solforhold/lokaklima

Eiendommen er tilnsamet flat med gode solforhold. Store traa mot Per Sivles veg skjermer bebyggelsen
pa tomten. Terrenget mot nordvest stiger ved elendomsgrensen. Ugla har generelt mer nedbar enn omréder
pa estsiden av byen.

Naturforhold/landskapsverdier
Omrédet er et etablert boligomrade med eldre og nyere vegetagon. Eiendommene er i dag opparbeidet
med tragr, busker og gressplen.

Rekreag ondtilbud
Bymarka og grantdrag ligger i nagrheten. Flere badeplasser ved Kyvannet, Lianvannet og Haukvannet
ligger i rimelig avstand. Tomtene ligger 5 min. gange fraidrettsaniegget pa Myra.

Atkomst og vegtilknytning
Per Sivles veg har adkomst fra Gamle Odovel via Uglaveien dler Kyvannsvegen og Konrad Dahls veg.

Kollektivtransport
Omrédet har god bussdekning med holdeplasser i Gamle Odove, ca. 5 min gangveg fra eiendommen.
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Buss nr. 8 har avgang hver 10. minutt i rushtiden. Omradet betjenes ogsd av Grakallbanen med neemeste
holdeplass pa Kyvannet.

Skole
Eiendommen ligger innenfor skolekretsen til Byasen barneskole og Ugla ungdomsskole.

Vann- og avigpsorsyning
De nye boligene kan tilknyttes det offentlige og eks sterende vann og avl gpsnettet.

Beskrivelse av anbefalt planforslag

Aredbruk

Det innsendte planfordaget viser hele aredlet disponert til boliger. Ny bebyggelse bestér av 2 huskropper.
Tomten méler 1526 nt og maks. BY A er sait til 30 %. Det tenkes opparbeidet et lekeareal paca. 100 nv?
samtidig som bebygge sen.

Bebyggdse
Maks hgyde angisi eksakt cotehayde, som betyr at bebyggelsen kan oppfaresi maks. 2 etager. Maks

antal leligheter er 8. Det er skissert 4 stk. 4-roms og 4 stk. 3-roms leligheter. Garagering og boder
forutsettesii kjeller.

Universdl utforming

Det er krav i bestemmesene om at 60 % av lelighetene skd ha universdl utforming, og a universdl
utforming ogsa omfatter uteareal, sammenhengen mellom uteared og inneared og parkeringen. Det
planlegges heis fra parkeringskjeler til 2. etg i den ene huskroppen, dik a 5 av de 8 leilighetene kan fa
universdl| utforming. Det ansestilsirekkelig med 4HC- parkeringsplasser ift. krav om universdll utforming.

Atkomst/parkering

Atkomsten til boligene skal vaae fra Per Svles veg. All parkering ska foregai kjelleren, hvor det
planlegges 13 parkeringsplasser tilgjengdige for beboerne og deres gjester. 4 av parkeringsplassene tenkes
planlagt tilrettelagt for rullestolbrukere. Innkjering til parkeringskjelleren tenkes mellom de to bygningene.
Parkeringsdekningen blir i henhold til Trondheim kommunes parkeringsvedtekter for ytre bydeler.

Utomhusared

Hver lalighet skal ha privat utearedl, pa balkong eller bakkeplan, pamin. 10 nf. | tillegg tenkes aredlet
mellom bygningene opparbeidet som terrasse, felles for dle beboere. Et lekeared paca

100 ¥ tenkes opparbeidet mot sar, og dlers betraktes at avrig uteareal som felles hage for beboerne.

K onsekvenser

Forhold til overordnede planer og retningdinjer

En fortetting med 8 boenheter anses a ligge innenfor tetthetsbestemmelsen i kommuneplanens arealddl.
Omrédet Ugla/Armebyen ligger reativt langt fra sentrumsomrader, med bussholdeplassi Gamle
Odovei/Odd Hushys veg. Planomradet ligger imidlertid i gangavstand fratrikken, og har paden méte en
|ett forbindelse med sentrum og Byasen skole. Krav om 60 % universdl utforming er i henhold til
Trondheim kommunes boligprogram 2005-2008.

Forhold til ekssterende bebyggelse
2 firemanngooliger med flate tak vil skille seg ut i forhold til de fleste nabohusene, men ikke i vesentlig grad.
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Ugla/Arnebyen fremstér ikke som et enhetlig boligomrade, da bade bolig- og tomtestarrelsen varierer. Det
er innarbeldet krav | betemme sene om at utvendig materidbruk skd tilpasses omkringliggende
bebyggelse. Boligene kan oppfaresi maks 2 etager. Med en lavere plassering i terrenget enn de
bakenforliggende omkringliggende naboer, Vil lys og utsyn for naboer ikke bli forringet i vesentlig grad. Pa
sol- og skyggediagram dokumentert at naboer i svaat liten grad vil bli berart av dagskygge som fadge av ny

bebyggese.

Trafikk/infragtruktur

Planomradet ligger i & omréde som gradvis har utviklet seg fra hytte- til boligomréde. Dette har fart til at
noen av vegene her holder forholdsvislav sandard, er smae og delvis uten fast dekke. Denne delen av
byen har i tillegg rikelig med sng, noe som kan skape trafikkproblemer pavinterstid. Per Sivies veg er
opparbeidet i ca. 7 meters bredde og er uten fortau. Vegbredden vurderesimidlertid som tilstrekkelig ogsa
vinterstid med lagring av sng langs vegkanten. S lenge fordaget forholder seg til Trondheim kommunes
gjeldende parkeringsvedtekt med avsatt plasstil gjesteparkering pa egen tomt vil ikke bilparkering i

gatel gpet vaare nadvendig. Per Sivles veg er ikke opparbeidet i henhold til reguleringsplan R1007m, det ma
derfor inngds en avtale med Trondheim byteknikk som sikrer a eilendommen deltar i kostnader ved en
eventuell fremtidig opparbeidelse i regulert bredde. En gkning i antall boenheter som foredétt, kan ikke sies
agjere en stor forskjell for belastningen pa det totale vann- og avlgpssystemet i omradet. Avlgpdedningen
som ferer til éendommen ber imidlertid erdtattes. Det skal inngas en utbyggingsavtale mellom utbygger og
Trondheim kommune som sikrer a dette vil skje far nye boliger pa eiendommen ferdigdtilles. Byggegrense
blir redusert med 3 meter i forhold til R1007b. Ogsa en del av eksisterende bebyggelse i omradet ligger
naamere vegen enn angitt i R1007b.

Barn og unges interesser

Ugla skole har sprengt kapasitet. 8 boenheter anses aikke ha noen vesentlig innvirkning pa
skolekapasiteten. Skolevegen er reldivt lang til Byasen skole. Mange barn i dette omradet bruker trikken
som fremkomstmiddd. Det er kort veg til trikken via boliggatene.

Omrédet er i dag darlig tilt nér det gjelder Iekeareder for mindre barn. Det er opparbeidet et balfdt langs
Kyvannsvegen nord for planomradet, og litt sterre barn har |ett tilgjengelighet til marka og friomradet rundt
Kyvannet. For mindre barn skal det opparbeides et lekeareal pd min. 100 v innenfor planom—édet.
Lekearedet skd ferdigdtilles samtidig med boligene.

Granne interesser

Det er ikke registrert noen spesielle grenne interesser pa eéiendommen. Eiendommen eies privat og er
dleredei bruk som boligeiendom. Formd vil derfor ikke forandres fra dagens situagon, og derfor vil
reguleringsford aget ikke ha vesentlig betydning for byens dler omradets grennstruktur.
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Radmannens konklug on og anbefaling
Fordagsstiller har vaat fordagt det anbefdte reguleringsfordaget og har ikke meknader til endringene.

Pa denne bakgrunn anbefaes det at fordag til reguleringsplan med bestemme ser for Per Siviesveg 7aog
7b (gnr./bnr. 103/54 og 103/1293) godkjennes.

R&dmannen i Trondheim, 19.09.2006

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirektar byplansjef
Vedlegg:

Saksvedlegg 1: Reguleringskart, 1:1000, datert 24.10.2005, sist endret 14.09.2006
Saksvedlegg 2: Reguleringshestemmel ser, datert Sst endret 14.09.2006

Orienteringsvedlegg 1. Overskiskart

Orienteringsvediegg 2: Illustragonsplan

Orienteringsvedlegg 3: Terrengprofiler

Orienteringsvedliegg 4: Perspektivskisse

Orienteringsvedlegg 5: Sol-og skyggediagram
Orienteringsvedlegg 6: Nabomerknader

Orienteringsvediegg 7: FBR PLN 746/06, datert 07.04.2006
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