Trondhem kommune

Saksframlegg

DETALJREGULERING AV BLAKLIVEGEN 10 GNR/BNR 83/1
SLUTTBEHANDLING
Arkivsaksnr.: 07/13105

Sakshehandler: Jon Sivert Granhaug

.2 Sett inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar fordag til detdjregulering av Blaklivegen 10 (gnr/bnr 83/1) som vist pakart i maestokk
1:1000, merket @yvind Haarsaker senest datert 11.4.2011 med bestemmel ser senest datert 11.4.2011.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven 27-2 nr. 1.

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

Sammendrag

Hovedhensikten med planfordaget er aleggetil rette for to nye eneboliger samt fradele eiendommeni tre
boligtomter som medfarer en fortetting av gardstunet. Eksisterende trenderlan, karstue og felles garagie blir
bevart mens stabburet anskes revet.

Hovedutfordringene er afatil en fortetting med kvaitet samtidig som gardstunmiljeet bevares.

Etter farstegangsbehandling av planfordaget vardet NVE innsgdsei forhold til manglende vurdering av
omradestabiliteten og tredjepartskontroll. Saken har ligget i ro inntil N

Ny geoteknisk vurdering av omrédestabiliteten ble utfart av Multiconsult med péfdgende
tredjepartskontroll utfert av Sweco Norge AS.

| brev datert 25.3.2011 trakk NVE sninndgdse, og planfordaget fremmestil duttbehandling.

| tillegg pdpeker NVE a anbefdinger i Multiconsults notat ma falges opp. Anbefaingene berarer det
ytterste huset (planiagt enebolig lengst nord innenfor felt B3) ift. hvordan inngrep i grunnen ber utfares.

Planfordaget ble lagt ut til offentlig ettersyn fer 1.7.2009 (ny planlov), reguleringsplanen behandles derfor
etter gammel plan — og bygningdov.

Radmannen anbefder at planfordaget vedtas.

Bakgrunn
Planfordaget er utarbeidet av @yvind Haarsaker (arkitekt) som ogsa er tiltakshaver.

Planomrédet omfatter eéiendommen Blaklivegen 10, gnr/bnr 83/1. Eiereer Liv S. Olsen, Nils Petter
Haarsaker, @yvind Haarsaker og Beathe K. Haarsaker.

Tidligere vedtak og planpremisser
Det innsendte planfordaget blei delegagonsvedtak FBR DR 156/08 den 25.6.2008 vedtatt lagt ut til
offentlig ettersyn.

Awik fra overordnet plan - kommuneplanens arealdel 2007 — 2018

| gjeldende Kommuneplans areddel 2007 — 2018 er omradet avsatt til byggeomrade — eksisterende
tettbebyggelse. Sike omréder ska primaat videreutvikles som boligomréder, noe som planfordaget er i
tréd med. Awiket er i forhold til utnyttelsen iht. retningdinjene som stiller krav om en aredutnyttelse pa
minimum tre boerheter pr. daa ndr arealet som skal reguleres er pAmer enn 3 daa.

Planfordaget fored & 1,5 boenheter paca. 3,5 daaareal.

Det visestil rédmannens vurderinger for begrunnelse for avviket.

Planomr adet, eksisterende forhold

Rangatus

Gjeldende reguleringsplan er R1112f (1970), mens gjeldende bestemmelser er R1112 (1968). | gjeldende
reguleringsplan er eiendommen regulert til boligformd.
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Plankravet er en falge av at det nskes to nye boliger pa et gardstun med antikvariske verdier, og a
gjeldende plan ikke hjemler dik fortetting.

Beiggenhet

Planomrédet omfatter det gamle g&rdstunet for eéiendommen Blaklivegen 10 gnr/bnr 83/1. Planomradet er
lokalisert pa Utleir/ Blakli. | vest og sarlig retning for planomradet ligger Risvollan borettdag, mot nord
langs eksisterende atkomstveg ligger to eneboliger og mot st grenser eéiendommen mot Blaklivegen. Pa
andre siden av Blaklivegen ligger Strinda trafostagion og en del jorder med dyrket mark. Planomrédet er
patotalt ca. 3490 . Avstanden fra Midtbyen til eendommen er i luftlinje ca. 4,5 km, og langs vegen ca
6,3 km.

Tidlig pa 70- tdlet ble dder av landbrukseiendommen ervervet for abygge deler av Risvollan borettdag.
Resterende elendom er i dag regulert til boligformd. Atkomst fram til éendommen er via snuplassen for
bussrute nr. 8.

Landskap og eksisterende bebyggelse

Tomta bestér i dag av en gardsvel som franordest stiger ca’5,5 m til e flatt platd med e eldre trenderlan,
kérstue, garage og stabbur samt en del vegetagion bestdende av eldre bjarketraar, furuer og to gamle
asketrag. Eksisterende bebyggelse med tunet er siste rest etter Blakligérden. Gardstunet med sitt bygnings
— og landskapsmilj@ innehar kvaliteter som er viktige & bevare.

Trenderlan; Den edste delen av bygget er fraca & 1750. Arkitektonisk saarpreg er gatt tapt med diverse
ombygginger. Det som er beholdt er vindusformen, antal vinduer og plassering av disse. Den gamle
peisestua med gamle bjelker og §ablong- rosemding i taket (1800-talet) og noe gammd utvendig pandl pa
gavlveggen mot syd er ogsa beholdt. Opprinnelig planlgsning er brutt i stykker etter flere ombygginger, Sist

i 1971 dakjekken, bad og stue ble modernisart. Lana gnskes bevart som den er i dag. Det er ikke kjeller
under den sydvestre halvdelen. Lana egner seg bade funkgonelt og ekonomisk sett best som én boenhet.
Teknisk sett er huset i braforfatning, men darlig isolert.

Karstua; Bygget er fraca. & 1937-38. Den e en toetages bygning med brait tak og skra himling.
Bindingsverket er bygd av tildels ubarket materide i spinkle dimengoner. Bygget er darlig isolert. | dag
benyttes tranderlana og kérstua begge som boliger. Kérstua bevares.

Stabburet; eri to etager og bygd omtrent samtidig som karstua. Det er bygd et vedskjul pa nordsiden av
denne. Interigret med de gamle korn- og melkistene er fjernet og stabburet brukes i dag som lager for ki
og mebler. Bygningen er i darlig forfaning. Stabburet foredasrevet i planfordaget for & gjare felt B3 bedre

egnet for de planlagte nye baligere.

Kombinert bod — og garasebygning;
Omifeatter bygningen lengst et innenfor felt B2 og er i en etage bygd i 1972 med plasstil 2 personbiler.
Bygoet bevares for aivareta kulturmiljeet.

Solforhold/ lokaklima

Eiendommen har gode solforhold med sin rdativt haye plassering i forhold til nabolandskap og
nabobebyggese. Den har utsikt mot fjorden og byen, men er utsatt for vind og vaa franord og syd.
Eks sterende vegetagon skjermer eéiendommen noe mot vaget.
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Grunnforhold

Blaklivegen 10 ligger i kvikkleresonen Blakli som er klassfisart innenfor middels faregrad. Kvikkeraligger
SAdypt a den ikke er et problem for bygging av smahus innenfor planomrédet, men plassering av et hus pa
brinken av tomt 3 kan vagre uhedig med hensyn til stabilitet. Det visestil temaet "Heringsuttalelser og
merknader” fraNVE med pafagende oppfaging med ny geoteknisk vurdering og tredjepartskontroll.

Teknisk infrastruktur
Ekssterende boliger er tilknyttet offentlig V/A.

Naturforhold/ landskapsverdi

Grantomradet rett nord for éiendommen er definert som ” viktig lokal” grennstruktur. Dette betyr at
grentomradet har et viss biologisk mangfold, men er ikke geldert dler spesidt verdifullt i forhold til arter
eller naturtyper. Grentomrédet er derimot viktig i den totale grennstruktursammenhengen som hekke-,
Kjule- og trekkomrader for dyr og som spredningskorridorer.

Rekreag onsbruk
Eiendommen har lett tilgjengelighet til friomrédet som gé& gjennom store deler av Risvollan borettdag. @t
for Blaklivegen er det ogsd muligheter for rekreagon i Strindamarka.

Trafikkforhold, trafikksikkerhet og kollektivtilbud
Blaklivegen 10 har felles atkomstveg med Blaklivegen 10aog 10b. Kjareatkomsten innenfor planomrédet
er ca. 50 mlang og starter der bussrute nr. 8 har sn endehol deplass.

Gang- og sykkenettverket langs Blaklivegen er en dd av det ekssterende hovedvegnett for gang- og
sykkeltrafikk. Strekningen (som skolevei) fra planomrédet til skolen pa Utleira er ikke registrert som
ulykkesstrekning, det er heller ikke registrert ulykkespunkt pa denne strekningen,

Skolekapasitet og barnehagedekning

Det er gangavstand til to kommunae— og én privat barnehage i omrédet. | tillegg er det regulert ared for
en ny barnehage i neaomradet. Det er ogsa gangavstand til to barne- og én ungdomsskole — Utleira,
Steindal og Hoeggen skole. Kapasiteten for barnehager og skoler er gode.

Innspill til planfordaget far fer ste gangs behandling

18.6.2007, Sar - Trandel ag fylkeskommune

Bygningene og tunet pa gardsanlegget har en viss kulturhistorisk verdi. Fordaget til deling av tunet ma
dreftes og annen tomteinndeling bar vurderes. Dersom fored &ite tomteinndeling fremmes, ber gjerder
forbys. Det ma dreftes om tomt nr 4 egentlig ber vagre med, den har en ugungtig lokalisering pa
eendommen og i forhold til turstien og grentdraget i nord.

21.9.2007, Byantikvaren

Alle tre bygningene er klassifisert som antikvarisk verdifulle. Trenderlana og karstua mafortsatt bevaresi
ny reguleringsplan. Stabburet kan vurderes revet safremt dette ikke gar pa bekostning av bygningsmiljegets
helhet med tunet. Reguleringsplanen ma sikre bevaring av tunkarakteren dik den fremstér i dag, béde med
tanke pa bebyggelse, vegetasgon og omgivelsene for avrig. Fordaget om tomtedeling hvor tunet deles
diagondt, ma unngas. Byantikvaren er skeptisk til fored &te fortetting dersom dette forringer kvditeten for
ekssterende boliger.
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Kommentarer til merknadene fra Sar - Trandel ag fylkeskommune og Byantikvaren

P& bakgrunn av den lave tettheten pa ca 1,5 bolig pr. daa og intengonen med & viderefere kulturmiljget
anses bygningsstrukturen som akseptabel. Det forbys oppfaring av gjerder mellom tomtene som vil ivareta
kulturmiljeet.

Innspillene anses & vagre ivaretatt | det videre arbeidet med reguleringsplanen.
Hearingsuttalelser og merknader etter offentlig ettersyn

25.8.2008, NVE

NVE vardet innsgelse mot reguleringsplanen inntil omrédestabiliteten har blitt dokumentert som
tilfredsstillende, eventudlt at det tas inn en planbestemmelse om at dik dokumentagon skd foreligge far
anleggsarbeid starter opp. Tilfredsstillende sikkerhet i anleggsfasen og ved ferdigdtillelse ma ogsa
dokumenteres. Hva dagens omradestabilitet er, og hvordan den vil endres mé ogsd dokumenteres.

Radmannens kommentar:

Plansaken har ligget i bero pa bakgrunn av at det har vaat svaat vanskelig og fétt engagert geoteknisk
fagkyndig for aimatekomme innsigelsen fraNVE. Ny geoteknisk vurdering ble derfor ikke utfert far den
7.2.2011 av Multiconsult med péf @ gende tredjepartskontrol| utfert av Sweco Norge AS den 21.2.2011.

Ny geoteknisk vurdering og tredjepartskontroll muliggjer planlagte byggearbeider pa eendommen. | tillegg
har den geotekniske vurderingen anbefainger i forhold til hvordan inngrep i grunnen ber utferes spesidt for
den nordligste planlagte eneboligen innenfor felt B3. Blant annet kan det vaae behov for a gjere sma
terrenginngrep innenfor Risvollan borettdags eendom.

Pa bakgrunn av Multiconsults anbefdinger suppleres bestemmelse § 7 med fagende:
" | forbindelse med grunnarbeider for den nordligste eneboligen innenfor felt B3, skal
Multiconsult sitt notat RIG-01 datert 7. februar 2011 vage ferende.”

22.7.2008, Ser - Tregndelag fylkeskommune

Landskap, naaliggende tursti og negrhet til tunet, tilser at det er nok med én bygning patomt nr. 3. Den
ytterste bygningen bar utgd Merknaden ma anses som et réd og ikke vilkar i saken med hensyn pa
kommunens fortettingsstrategi. Det stillesingen vilkér for egengodkjenning.

Radmannens kommentar:
Den ytterste boligen er trukket lenger inn patomtadik at konsekvensene for landskap og turstien er
redusert. Denne boligen ansesikke & forringe det bevaringsverdige kulturmiljeet.

15.8.2008, Fylkesmannen i Ser - Trendelag
Ingen merknader dler vilkdr for egengodkjenning til saken.

03.720.08, Satens vegvesen
Ingen merknader dler vilkér for egengodkjenning til saken

4.8.2008, Risvollan borettslag (RB)

RB mener a det sarligste bygget er plassert for naat tomtegrensen uten deres samtykke. De ber om en ny
vurdering av utnyttelsen pafelt B3 som de mener er for hay. De e tilfreds med bevaringshensynet for felt
B1.
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Reguleringshestemmelse 8 4.5, tredje avanitt, ber i Sin helhet tas ut med bakgrunn i at de ikke har godkjent
eler vil godkjenne en parkeringskjeller med atkomst fra deres eiendom.

Det ettersparres gang- og sykkelvegagsning fra reguleringsomradet til skoler/ Risvollan senter og
planlegging av |ekeplass/lekeomrade innenfor planomradet. Det forutsettes a vann- og avigpd edninger
ikke blir liggende over borettdagets eiendom. Tildutt fored& RB a mest mulig av vegetagonen mellom
planomradet og Risvollan borettd ag bevares som en vegetag onsbuffer.

Radmannens kommentar:

Det sarligste bygget vil ligge ca 12 meter fralelighetene i RB, og 4 meter fra nabogrensa og anses som
akseptabelt. Utnyttelsen pafelt B3 (BY A = 30 %) er hdlt i trad med andre fortettingssaker i byen.
Reguleringsbestemmelse 8 4.5, tredje avanitt, er i Sn helhet tatt ut. | forhold til transport til og fra skoler/
Risvollan senter fra planomradet er det naturlig a den eksisterende gang- og sykkelvegen langs Blaklivegen
benyttes. Eiendommen er paknyttet eksisterende V/A anlegg. De nye planlagte boligene pakobles dette
systemet. Det tas inn en bestemmelse som sikrer en vegetag onsbuffer mellom planomrédet og RB, jf. § 3.

Beskrivelse av planfor slaget
Panlagt aredlbruk

Panfordaget er utarbeidet etter gammd plan — og bygningdov sden planfordaget ble lagt ut til offentlig
ettersyn far 1.7.2009.

Planfordaget innholder fdgende hovedformd og underformd:

Byggeomrader; (Pbl. 825, 1. ledd nr. 1) :Omrader for boliger

Spesialomrader; (Pbl. 825, 1. ledd nr. 6) :Bevaring av bygninger
:Bevaring av vegetagon, tra

Fellesomrader; (Pol. 825, 1. ledd nr. 7) ‘Felesavkjarsd

:Fellesareal for garager

Planfordaget legger til rette for to nye boliger, felles avkjarsel og felles garage samt at eksisterende
trenderlan, kérstue, eksisterende garagie og de to gamle askene bevares.

De regulerte formdene omfatter fagende area starrelser:

Fellesavkjarsd: ca. 580 nt
Felesgarage: ca. 310 n?
Omréder for boliger: ca. 2600 n?

Ranlagt ny bebyggelse innenfor fdt B3

Det dpnes for to nye frittliggende boliger innenfor fet B3 i planfordaget. Tillat maksimum % bebygd aredl
er satt til 30 % BYA. Boligene er ogsainntegnet med bygningskropper pa plankartet og hver sin
byggegrense som ligger 1 m pardléelt utenfor bygningskroppen for & kunne gi rom for sma justeringer.

Maksmum mene - og gesimshayder for boligene er satt til kotehayde +144,0 og +142,0. Dette gjar at
trenderlana fortsatt blir den hayeste bygningen pa eiendommen med kotehgyde +145,5, noe som
viderefarer bygningsmiljgets identitet.

Ny bebyggelse ska med sine volum, materiabruk og farger formes pa en dik méte a eiendommene samlet
framstar med et godt helhetlig preg av hensyn til de bevaringsregulerte bygninger og milja.
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Planlagte tilbygg pd k&rstua innenfor felt B2

Det dpnes for at karstua kan bebygges med to tilbygg; serestvendt og sarvestvendt. De begrensesi
starrelse ved a de maksimum kan vegei en etage, og den sarvestvendte ma haflatt tak. Serestvendte
skal hamene som davil underordne seg hoveddeen. Tilbyggenes bygningskropper er tegnet inn pa
plankartet. Antikvarisk fagkyndig radgiver ska heres ved negmere utforming av tilbyggene.

Atkomst/ parkering
Eksisterende atkomstveg ska benyttes. Tillatte atkomster er angitt med avkjersdspiler pa plankartet.

Parkering er iht. kommunens parkeringsnorm. For felt B3 ska det etableres felles parkering pa
felesomrader — felles garage i sarenden av planfordaget. Felt B1 og B2 skd ha parkering pa egen grunn.

Tunet anskes bevart ved at planlagt atkomst til felt B2 og B3 legges utenfor tunet.

Utomhusared

Med bakgrunn i den reldtivt lave fortettingen (ca 1,5 bolig pr. daa) vil det bli tilfredsstillende utomhusaredler
pahver av tomtene. | tillegg etableres et nytt tun innenfor felt B3.

For starre barn og voksne er det store grantomrader i omradet og areder | Strindamarka lett tilgjengelig.
Det er tilt krav om godkjent utomhusplan for den ubebygde delen av planomrédet, jf. § 4.4.

Trafikkforhold, trafikksikkerhet og kollektivtilbud
Med bakgrunn i planfordagets beskjedne omfang anses det ikke behov for trafikkmessge avbgtende tiltak
i omradet.

Skolekapasitet og barnehagedekning
De to nye boligene vil ikke ha noen vesentlig innvirkning pa barnehage eller skolekapasitet i omradet.

Virkninger av planfor daget

Antikvariske bevaringshensyn og viderefering av kulturmiljget

Deto eksisterende boligene innenfor planomradet (tranderlan og kérstue) skal bevaresi tillegg til
eksisterende garage. Bygningene kan rehabiliteres, men daska dette skje i samrad med byantikvaren.
Eksgterende garage er ikke bevaringsverdig i seg salv, men har en funkgon i bevaringen av ekssterende
tun og kulturmiljg, og bidrar til & markere dette med méten den er plassert pa eiendommen. De to

eks sterende gamle askene bevares.

Naghet til Risvollan borettdag
Ny bebyggdse innenfor felt B3 vil g noe gkt naavaa og aktivitet for de nsameste boenhetene i
borettdaget.

Radmannens vur deringer og anbefalinger

Awvik fraoverordnet plan - kommuneplanens arealddl 2007 — 2018

Det legges opp til ca 1,5 bolig pr. daa som er en rdlativt lav fortetting sammenlignet med de fleste andre
fortettingsprogekter i dike omréder. Bakgrunnen for den lave fortettingen er gnsket om & bevare
eksisterende bygnings- og landskapsmilja pa éendommen Blakli. Lokalisert omkring eendommen ligger
Risvollan borettdag som har en rdativt hay tetthet og som har en annen form for bygningsstruktur.
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Planfordaget bevarer og viderefarer det spesiele bygningsmiljeet med tunet pa éendommen samtidig som
det gir mulighet for en fortetting med to nye frittliggende boliger dik at det oppnas en god arkitektonisk
helhet med eks sterende bebyggelse. De nye bygningsvolumene blir plassert dik at ekssterende bebygge se
pa eiendommen sikres utsikt mot nordvest. Ny bebyggelse vil vagre lavere enn trenderlana og underordner
seg denne.

Det er gitt et forbud mot fysiske engder mellom eendommene. De to nye boligene far en manehayde
lavere enn trenderl anas manehayde og dette bidrar til a det ssaregne bygnings- og landskapsmiljget
viderefares.

Konklugon
Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkeig grunngitt og dokumentert, er utfert i samsvar med da

gieldendelov — og forskriftsverk og sentrae planer og retningdinjer, med kommunens overordnede planer
og md for byutvikling.

Rédmannen anbefder at planfordaget vedtas,

... Sett inn saksutredningen over dennelinja
Rédmanneni Trondheim, 10.05.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplang ef

Vedlegg:

Vedlegg 1 Reguleringskart, 1:1000, Sist endret 11.4.2011

Vedlegg 2: Reguleringsbestemmel ser, St endret 11.4.2011

Vedlegg 3. Oversktskart 1:5.000

Vedlegg 4: Fotodokumentagon (2 stk.)

Vedlegg 5: Geoteknisk notat RIG-01 datert 7.2.2011
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