Trondheim kommune

Saksframlegg

OLAV MAGNUSSONSVEG9
ETT-TRINNSBEHANDLING FOR KJELLER MED TILHORENDE DEKK EKONSTRUKSIJON
Arkivsaksnr.: 05/23119

Saksbehandler: Per Ove Ravatsas
Tiltekshaver: Vdentinlyst Elendommer c/o Profier AS
Ansvarlig saker: Veidekke Entreprenar AS

Fordag til vedtak:

Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker har fétt seg forelagt seknad om ett-trinnsbehandling for kjeler
(som med unntak av trapperom ligger under eksisterende terreng), med tilharende dekkekonstrukgon.
Tiltaket er plassert paaredet der hayblokka pa Vaentinlyst var planlagt i henhold til den opphevede
reguleringsplanen pa eéendommen Olav Magnussons veg 9. Aredet i kjelleren ska brukestil
transformatorstagon og lager.

Det omsekte tiltaket avviker i forhold til gjeldende reguleringsplan nér det gjelder formdlet og plassaringen i
forhold til byggegrensene og frabestemmelsenei & 1 reguleringsbestemmel sene hvor det framgér at
bebyggelsen ska plasseres som vist pa plankartet og fra§ 4 i reguleringsbestemmel sene hvor det framgar
at byggetillatelse for enkelte bygg i dette omradet bare kan behandles pa grunnlag av en bebyggelsesplan
for hele omradet. Det omsekte tiltaket krever derfor dispensagon fra gjeldende reguleringsplan.
Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker finner a det foreligger saarlige grunner til akunne gi
dispensagion for oppfaring av kjeller med tilhgrende dekkekonstrukgon pa aredet hvor hayblokka var

planlagt.
Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker godkjenner tiltaket som omsgkt.

Saken sendes tilbake til administragionen, som pa delegagon fatter vedtak hvor de tekniske og formelle
vilké&rene bli ivaretatt.
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Saksutredning:

Behandling av saknad om ett-trinnsbehandling for oppfering av kjdler (som med unntak av trapperom
ligger under ekssterende terreng), med tilharende dekkekonstruksg on.

Tiltaket er plassart pa arealet der hgyblokka pa Vaentinlyst var planlagt i henhold til den opphevede
reguleringsplanen pa eiendommen Olav Magnussons veg 9. Aredet i kjelleren skal brukestil
transformatorstagon og lager. Seknaden omfatter ogsd istandsetting av yttervegy/-tak for de gamle
lokalene til Sparebank 1 Midt-Norge, som pr. dato delvis er revet. Tiltaket er & betrakte som en
opprydning/tilbakefering av pastartet byggeprogekt. Dette i pavente av ferdigbehandling av fordag til ny
reguleringsplan.

Bakgrunn

Det visestil sak 05/23119, hayblokk paVaentinlyst. Det ble gitt rammetillatelse i vedtak av 30.09.2005 i
ddegagonssak nr. FBR IR 2611/05 fra Trondheim kommune ved byggesakskontoret for hayblokka og
dette vedtaket ble opphevet av Fylkesmannen i Sar-Trendelag den 26.04.06. Saksvedlegg 1 —
"Opphevel se av kommunens vedtak om rammetillatel se for hgyblokk — Olav Magnussons veg 9 —
Trondheim.”

Tiltaket ble godkjent igangsatt den 17.02.2006 med péf @ gende oppstart, og det er utfart betydelige
arbeider pa omrédet (se bilde under) frem til Fylkesmannen i Trendelag opphevet rammetillatelsen den
26.04.06.

oA

Bilde av by ggeplassen 08 .03.06.

Kommunen har i Sn vurdering av byggesaken for hayblokka lagt til grunn at tiltaket ble omfattet av
reguleringsplan RO0030 — Reguleringsplan for Vaentinlystsenter, vedtatt i bystyret 16.12.2004. Det blei
kommunens vedtak understreket at rammetillatelsen ble gitt med forbehold om at klagen pa reguleringsplan
RO0030 ikke ble tatt til fage. Ovennevnte reguleringsplan ble ansett ugyldig og opphevet i vedtak av
27.03.2006 fra Fylkesmannen i Ser-Trandelag. Det vises til saksvedlegg 2 —” Reguleringsplan med
bestemmel ser for Valentinlyst senter — Fylkesmannen opphever kommunens vedtak” .

Konsekvensene av Fylkesmannens vedtak om opphevelse av reguleringsplanen er da a kommunens
tidligere vedtak i byggesaken ma sattestil side og at rammetillatelsen for hayblokka er opphevet.

Etter opphevelsen av reguleringsplan er det ndiiverksatt ny regulering, og nytt planfordag ble levert til
kommunen i april 2006. Dette planfordaget er lagt ut til offentlig ettersyn den 08.06.2006 og vil bli fremmet
som en egen sak for Bygningsradet/det faste utvalget for plansaker. Dersom det fattes nytt
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reguleringsvedtak med samme innhold som den opphevede planen, vil de omsakte arbeidene i denne
sgknaden ogsa danne grunnlaget for den videre utbygging av planiagt hayblokk.

Fakta

Omsakte tiltak omfattes av reguleringsplan RO003n — Endring av reguleringsplan for Vdentinlys senter,
vedtatt 23.02.96. Dettei henhold til skker rettsprakss om at den edre reguleringsplan " vekkesttil live’ der
klageorganet opphever den Sst vedtatte plan (Saksvedlegg nr. 1- Fylkesmannen i Sar-Tregndelag sitt
vedtak datert 26.04.2006 om ” Opphevel se av kommunens vedtak om rammetillatel se for haybl okk
— Olav Magnussons veg 9 — Trondheim.).

P& det aktuelle aredlet for planlagt parkeringskjeller er dette aredet vist pa plankartet som eksisterende
bebygoelse, felles avkjaring/parkering og gardsplass. Det er ikke gjort unntak for tiltak under terrengnivai
besemme sene til denne planen. Saksvedlegg 3 - Kopi av reguleringskart og med
reguleringsbestemmel ser.

Tiltaket er plassart pa aredet der heyblokka pa Vaentinlyst var planlagt i henhold til den opphevede
reguleringsplanen pa eiendommen Olav Magnussons veg 9. Saksvedlegg 4 — Reguleringskart for den
opphevde reguleringsplanen RO003o.

Aredet i kjelleren skal brukestil transformatorstagion og lager. Seknaden omfatter ogsa istandsetting av
ytterveggy/-tak for de gamle lokaene til Sparebank 1 Midt-Norge, som pr. dato delvis er revet. Tiltaket er
& betrakte som en opprydning/tilbakefaring av pastartet byggeprogekt. Dette i pavente av ferdigbehandling
av fordag til ny reguleringsplan. Saksvedlegg 5 - Kopi av situagjonsplan og tegninger.

| orienteringsvediegg nr. 1 vises plassering av kjeler pa en situasionsplan og plassering av hayblokka pa
det opphevede reguleringskartet. Orienteringsvedlegg nr. 1 — Utsnitt av plassering av kjeller og
plassering av hayblokk

Tiltaket er nabovardet og det er ikke kommet inn merknader til det omsakte tiltaket.
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Vurdering
Seknaden om dispensasion er begrunnet fra ansvarlig saker pa fagende méte (utsnitt av ansvarlig sekers
redegjarelse):

Begrunnelse for seknaden

Dersom Fylkesmannens vedtak opprettholdes vil dette fa dramatiske gkonomiske og avrige
konsekvenser for prosjektet.

Ved a tillate bygging av kjeller inntil godkjenning av ny reguleringsplan foreligger vil de
uheldige praktiske og gkonomiske konsekvensene reduseres. Full stopp inntil ny
reguleringsplan foreligger er vurdert til 4 ha blant annet fplgende konsekvenser:

o Avtotalt 73 leiligheter i prosjektet er 54 per i dag solgt. Overtakelse er forutsatt a skje
senest den 30. september 2007. Det antas at enkelte av kjgperne allerede har solgt sine
boliger. Muligheten for erstatningskrav i flere relasjoner og praktiske problemer er
apenbare,

e Sparebanken 1 Midt-Norge har flyttet ut av sine lokaler og midlertidig etablert seg i
brakkerigg pa eiendommen. Forlengelse av oppholdet i midlertidige brakker for
banken vil minimum bli forlenget med 6 méneder.

For leietakere og hrukere av senteret fremstér derte i dag som en hyggeplass.

Det er inngitt aviale med Trondheim kommune om opparbeidelse av infrastruktur i
omradet. Arbeidet er allerede igangsatt. Trondheim kommune kan ga glipp av bidrag
til infrastruktur hvor verdien er anslatt til ca. kr 3.500.000.

¢ [ reguleringsplanen var det lagt opp til en betydelig oppgradering av utearealet rundt
det eksisterende senteret. Dette arbeidet er stoppet.

s Rigg- og drift kostnader vil fortsette & lgpe, og utgjer ca. kr 35.000,- per dag.

* Permitieringer / utleie av ansaite hos flere entreprengrer. Flere underleverandgrer har
reservert kapasitet for prosjektet i lengre tid. Dersom forholdet trekker ut kommer hele
entrepriseorganisasjonen i fare.

s Byggekran er bestilt, og var under transport fra Frankrike. Denne vil métte bli staende
inntil byggearbeidene kan gjenopptas.

¢ Kostnader knyttet til midlertidig sikring av anleggsomride og bygningskropp.

Vi hiiper kommunen ser at det er viktig for mange involverte at de uheldige konsekvensene av
opphevelsesvedtaket minimeres i sa stor grad som mulig. Vi minner om at kommunen har gitt
igangsettingstillatelser for prosjektet. Vi vil ogsi henvise til kommunens ansvar for 4 bidra til
en smidig lpsning pa problemet nar opphevelsesgrunnen er feil i kommunens saksbehandling i
reguleringssaken. Kommunens bidrag i si mite vil kunne vre 4 behandle denne spknaden sa
raskt som overhodet mulig, og med det for gye a bidra til a redusere skadevirkninger for alle
involverte.

Som vist nedenfor vil det & behandle denne spknaden né ikke legge fgringer for det videre
arbeidet med reguleringssaken, men kun redusere skadevirkninger.

| vurderingen av om det fordigger saalige grunner til d kunne gi en dispensasion fra gjeldende plan, maman
spesidlt se pa om omsakte tiltak kan vanskeliggjare giennomfaringen av en fremtidig plan og om det
fordigger ared- dler ressursdisponeringshensyn eler andre momenter som kan vurderes som sazlig grunn.
De konsekvensene en full stopp i dle byggearbeider frem til ny reguleringsplan forligger og som er fremsatt
av ansvarlig seker vurderes ikke som en salig grunn; ettersom det er et kjent prindpp at tiltakshaver inntil
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det foreligger et enddlig vedtak i klagesaken bygger pa” egen regning og risika”. Dette prindppet er ogsa
pressert i detillatelsene som er gitt i saken forut for Fylkesmannen i Sar- Trandelag Sin opphevelse av
rammetillaiesen.

Ansvarlig seker har | Sn redegjardse videre draftet det omsakte tiltaket ut i fra 3 tenkte utfdl i forhold til
en fremtidig regulering:

Forholdet til fremtidig regulering

Tiltaket er prosjektert slik at det er tilpasset ethvert utfall av sak 05/23119. Vi har draftet
falgende 3 utfall, med konsekvenser:

1) Planforslaget blir vedtart pa nytt med samme innhold som ved forrige vedtak. 1 dette
tilfellet vil byggesaken fortsette som opprinnelig planlagt, med ny og forsinket
fremdrift. Dvs lengre byggeperiode.

2) Der blir vedrant en plan som avviker fra den foresldtte. Omsakt tiltak er forberedet for
eventuell bygging av hgyblokk, og avsluttes jevnt med terreng. Berekonstruksjoner er
derav forberedet for ethvert fremtidig tiltak, og utbygger kan tilpasse seg enhver
regulering. Tiltaket vil kort sagt ikke veere til hinder for fremtiden.

3) Det blir vedtatt i ikke regulere omrddet (altsd gieldende plan blir sidende). Uthygger
ferdigstiller omsekt tiltak, og bygningen vil fremstd som et ferdig produkt jfr vedlagte
tegninger.

Pé bakgrunn av ovennevnte mener vi at det 4 gi tillatelse til de omspkte arbeider ikke vil
vanskeliggjpre en framtidig regulering av omradet, uansett utfallet av reguleringssaken.

Det at omsaktetiltak ikke vil vanskdiggjere giennomfaringen av en fremtidig plan er vanskelig & vurdere
ettersom det nye planfordaget ikke er behandlet av Bygningsradet/det faste utvalget for plansaker. Det at
utbygger er inndtilt pa atilpasse seg en fremtidig regulering uansett utfall av reguleringssaken, kan vurderes
som en saalig grunn for akunne gi en dispensagon.

Videre vises det i denne sammenhengen til brev av 07.04.2006 fra Fylkesmannen i Sar-Trenddag hvor
Fylkesmannen blant annet uttaer (saksvedlegg 6 —” Presisering av beslutning om oppsettende
virkning” ):

Fylkesmannen har i mail til bl.a. Veidekke og kommunen redegjort for at beslutning om
oppsetiende virkning ikke vil veere til hinder for at tiltakshaver kan slutifere pibegynt arbeide
som er ngdvendig for 4 sikre verdier og hindre gdeleggelser pa eksisterende bygningsmasse.
Det samme ma selvfalgelig gjelde ogsa for arbeide som ma anses nedvendig for 4 hindre
skade pa personer. Vi legger til grunn Vegdekkes oppfatning om at detut i fra
sikkerhetshensyn anses nedvendig 4 ferdigstille kantsteinsetting og asfaltering av busslomme
og fortau, og har ut i fra dette ingen innvendinger mot at disse arbeider sluttferes.

Det omsgkte tiltaket omfatter ogsdistandsetting av yttervegg-/tak for de gamle lokaene til Sparebank 1
Midt-Norge som pr. dato delvis er revet, og sdedes oppfattes dette som en opprydding/tilbakefaring av
pastartet byggeprogekt. Det er en plikt at tiltakshaver skal sikre eksisterende bygninger mot at skade kan
oppstajf. plan og bygningdoven § 100. Denne plikten gjelder uavhengig av beslutningen om oppsettende
virkning jf. brev av 07.04.2006 til VVeidekke ASA fra Fylkesmannen i Ser-Trandelag (saksvedlegg 6 —

" Presisering av beslutning om oppsettende virkning” ).
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| opphevel sesvedtaket for rammetillatelsen av 26.04.2006 fra Fylkesmannen i Sar-Trendelag uttaler
Fylkesmannen videre bl.a. Stat: ” ...Det kan bli aktuelt & vurdere en dispensasion for enkelte deler av
tiltaket.”

Det er med andre ord gitt en pning for a det kan dispenseres fra gjeldende plan nar det forigger saalige
grunner for dette.

Konklugon

Radmannen mener at det foreligger saalige grunner i denne saken dik at det kan gis en dispensagon fra
reguleringsformaet, og plasseringen i forhold til byggegrensene og frabesemmelsenei § 1

regul eringsbestemmel sene hvor det framgdr at bebyggelsen skd plasseres som vist pa plankartet og fra § 4
i reguleringsbestemmel sene hvor det framgar a bygoetillatelse for enkelte bygg i dette omradet bare kan
behandles pa grunnlag av en bebygge sesplan for hele omrédet.

P& bakgrunn av vurdering ovenfor finner radmannen at omsekte tiltak ikke ville fare til uheldig forhold

knyttet til gjennomfaringen av en fremtidig plan, og oppfering av Kjdler (som med unntak av trgpperom
ligger under terreng) med tilherende dekkekonstruks on godkjennes som omsakt.

R&dmannen i Trondheim, 07.07.2006.

Hakon Grimstad Lisheth Glarstad Aspas
kommunaldirekter bygningsg ef
Vedlegg:

Saksvedlegg 1. "Opphevel se av kommunens vedtak om rammetillatel se for hayblokk — Olav
Magnussons veg 9 — Trondheim”

Saksvedlegg 2. " Reguleringsplan med bestemmel ser for Valentinlyst senter — Fylkesmannen
opphever kommunens vedtak”

Saksvedlegg 3: " Reguleringskart for reguleringsplan 3n — Endring av reguleringsplan for
Valentinlyst senter Olav Magnussons veg 9, med tilhgrende
reguleringsbestemmel ser (bestemmelser fra reguleringsplan 3m), vedtatt
23.02.1996”

Saksvedlegg4: " Reguleringskart for den opphevde reguleringsplanen RO0030”

Saksvedlegg 5:  "Kopi av situagjonsplan og tegninger.”

Saksvedlegg 6:  ” Presisering av beslutning om oppsettende virkning”

Orienteringsvediegg nr. 1. " Utsnitt av plassering av kjeller og plassering av hayblokk ”
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