Trondhem kommune

Saksframlegg

MIDELFARTS VEG 30, MUNKVOLL GARD
FORESPRSEL OM IGANGSETTING AV REGULERINGSARBEID
Arkivsaksnr.: 09/49299-2

Saksbehandler: Ingrid Risan

.2 Sett inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til vedtak:

Bygningsradet har behandlet innsendtt foresparsel om igangsetting av privat reguleringsplan for Munkvall
gard med hensikt omregulering til boligformd, fremmet av Maja Eiendom AS, datert 7.12.2009, og gir
fagende rad om planarbeidet:

Planarbei det kan igangsettes med disse faringene:

Det bar salig tas hensyn til viktige historiske landskapsal ement med naturlig platd og de granne
skraningene rundt dette, dik at skréningene holdes fri for bebyggelse. Videre bar mest mulig av gamle trag
0g hageanlegg sakes bevart.

Vedtaket fattes i henhold til plan og bygningdoven § 12-8, 3.ledd.
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Bakgrunn

Foresparselen bleinnsendt 7.12.2009 av Mga Eiendom AS, pavegne av Prora Eiendom AS og Mgja
Eiendom AS som har inngétt avtale om kjap av eiendommen

Det innsendte materidet er vist i vedlegg 1.

Planomrédet omfatter f@gende elendommer:
Munkvoll gard, gnr/bnr 97/270, éier St. Olavs Hospital HF.

Hensikten med planarbeidet
Prora Eiendom AS og Maja Eiendom AS gnsker & omregulere eiendommen fra ingtitug onsomrade il
boligomréde, og ensker bygningsradets tildutning til formadsendringen far planarbeidet igangsettes.

Utbygger har pa dette stadium ikke tait tilling til utforming av bebyggese, eventuell bevaring av
eksisterende bebyggel se eller andre relevante problemdtillinger som harer hjemmei en planprosess, men
forutsetter a man gjennom plant og byggeprosessen vil kunne leggetil rette for et attraktivt og godt
boligomréde.

Awvik fra overordnet plan

Kommuneplanens areal del

Tomtaer i kommuneplanens arealdd avsatt somingtitus onsomrade. Om ingtitusjonsomréder sier
kommuneplanen a dette er éiendommer der bygningsmassen, bruk av bygningene og grentared ene rund,
har en giendidig sammenheng historisk dler i dag. Ingtitusjonsomradene har viktige granne verdier, er
viktige ledd i den sammenhengende grennstrukturen og kan vaare bade i privat og i offentlig eie. Historiske,
arkitektoniske og granne verdier skal vektlegges ved en eventuel utbygging innerfor ingtitusjonsomradene.

| bestemmelsene til kommuneplanens arealdel & det:

”§ 9 Indtitus onsomrader

Byggeomr adets formal angitt med bunnfarge pa plankartet gjelder fortsatt. | arealplaner og ved
tiltak etter plan- og bygningsloven § 93 1. og 2. ledd, skal hensynet til historisk verdi og
arkitektonisk uttrykk samt landskap, sammenhengende grentdrag, turveger, biologisk mangfold,
lek og rekreasjon vektlegges og ivaretasi henhold til temaplaner/kart.”

Bunnfarge pa plankartet er eksisterende tettbebyggelse somi al hovedsak omfatter boligomrader, i tillegg
il at det kan vagre inndag av inditugjoner, offentlig og privat sarvice, dlmennyttig formd,
nagringsvirksomhet m.v. Omradene forutsettes videreutviklet som boligomrader, men ogsa andre formd
tillates i omrader med god tilgjengelighet nér dette lar seg forene med omgivelsene.

Gjeldende reguleringsplan

Tomtaer regulert til offentlig bebyggese, ingtitugon, spesielt merket Trandelag Vanfarehjemi R64o,
reguleringsplan for Trendelag Vanferehjem, Munkvall, vedtak i kraft 29.2.1972. Reguleringsbestemmel ser
(tilherende overordnet plan) er svaat generdlle og Sier ingenting saarskilt om Munkvoll gard foruten at
tidligere regulering av gérden oppheves.

Radmannen betrakter ikke boligformd a vagre vesentlig avvik fra kommuneplanens aredddl. Bunnfarge pa

arealdelkartet er som nevnt over eksisterende tettbebyggel se. Det er ikke vesentlig om eier er offentlig dler
privat, eler om det er en ingtitugonspreget boligfunkgon dler ikke pa eiendommen. R&dmannen finner
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derfor at det ikke er behov for utarbeidel se av planprogram.

Planomr adet, eksisterende forhold som har betydning for plansper smalet

Tomta ligger sentrdlt til p& Byasen med atkomst fra By&sveien via Middfarts veg. Tomta har gode
atkomstforhold bade for bil og fotgjengere. K ollektivdekningen langs Byasveien er god. Tomtaer i
hovedsak omgitt av boligomrader, men ca 300 m mot nord finnes nye Havstein sykehjem, og rett sar for
anlegoet ligger Byasen barneskole og ny flerbrukshall.

Tunet paMunkvoll g&rd ligger fritt og dominerende pa et naturlig platd med sterkt hellende terreng patre
sider og en stordagen utsikt. Tidligere gardsbebygge se pa tomta dannet sammen med Havstein gard en
arkitektonisk enhet med en felles sentralakse, et symmetrisk kompleks med hovedakse nordest-sarvest.
Det finnes rester av det barokke hageanlegget som ble etablert pa dutten av 1700-talet. Dagens
bebyggd se, opprinndig bygd som Trendelag Vanferehjem og ferdiggtilt i 1959, er et stort vinkelbygg, hvor
gardsplassen er vendt mot sarvest. Bygningsmassen er patil sammen ca 6 000 n¥ fordelt péto etager
pluss sokkel og loft (bebygd ared ca 2 000 n¥). Bygget skal ikke hanoen antikvarisk verdi. Det er fram til
nylig blitt brukt til rehabiliteringssenter for &. Olavs Hospita, men st&r na tomt.
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Omradet sett fra gst

De store sammenhengende grantomradene pa tomta gjer at eiendommen har en viktig naturverdi (klasse D:
viktig lokalt), spesielt de skogkledte skrentene mot nordest (klasse B: viktig regiondt). De dpne
skraningene mot saregst er dessuten et viktig uteskoleomrade for Byasen barneskole som har forholdsvis
knappe utearedler pa sin egen tomt.

Radmannens vurdering og anbefaling

Dagens bruk av eiendommen er opphart, og radmannen finner det rimelig at ny bruk vurderes gjennom en
planprosess. Bruken til boliger virker negrliggende. Eiendommen har vaat vurdert i forhold til kommunae
byggebehov, men det er ikke gétt videre med dette. R&dmannen vil anbefale a planprosess igangsettes
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med hengkt omregulering til boligformd. Eventuelt behov for barnehage i omrédet forutsettes utredet
planprosessen. Kommunen vil bistai planarbeidet.

Det som saapreger tomta er tunet som ligger fritt og dominerende til p& det naturlige plataet med sterkt
hellende terreng patre sider. Dette er et viktig historisk landskapselement, bade lokat og i bysammenheng,
samtidig som de grenne sidene rundt tomta er viktige natur- og rekreasjonsomrader. R&dmannen ser det
derfor som naturlig at de ubebygde skraningene rundt tomta holdes fri for bebyggelse.

Videre utbygging ber skje innover pa plataet mot vest. Ny bebyggelse her vil ikke pavirke fjermvirkningen
av anlegoet. Gamle tragr og rester av det gamle hageanlegget inne pa omradet ber | sterst mulig grad sekes
bevart, spesielt viktig er det karakteristiske tuntreet. Fotokartutsnitt under viser omtrentlig omrade for hvor
ny utbygging kan vurderes. Ved videre utbygging ber det tas utgangspunkt i det historiske anleggets

areal oppbygning og parkanlegg. Det er naturlig & se for seg en forholdsvis lavmadt bebyggelsei to-tre
etager.
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Radmannen vil anbefde at det settesi gang arbeid med privat reguleringsplan for omrédet og at kommunen
bidrar i planarbeidet. | planarbeidet ber det ssalig tas hensyn til det viktige historiske landskapsel ementet
med det naturlige platdet og de sterkt hellende og grenne skréningene runckt dette, dik at skraningene
holdes fri for bebyggelse. Det bar sakes bevart mest mulig av gamle trag og det gamle hageanlegget.

... Sett inn saksutredningen over dennelinja
Rédmannen i Trondheim, 26.01.2010

Thorbjarn Bratt Ann-Margrit Harkjerr
kst. kommunaldirekter byplang ef
Vedlegg

Vedlegg 1:  Innsendt planforesparsdl
Vedlegg 2. Utsnitt av kommuneplanens aredlddl
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