Trondhem kommune

Saksframlegg

ARNE GARBORGSVEI 15B, C, 17 OG 17/B
REGULERING AV ADKOMSTVEG
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 04/04761

Sakshehandler: Dianavan der Meer

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Arne Garborgs veg 15B, C, 17 og 17B, dternativ 2, som vist pakart i
malestokk 1:1000, merket Trondheim kommune, plan- og bygningsenheten, senest datert 22.06.2004 med
bestemmel ser senest datert 22.06.2004.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven 827-2 nr. 1.
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Saksutredning:

Bakgrunn
Planfordaget ble innsendt 12.02.2004 av siv.ark. Nina Holtan som fordagtiller, pa vegne av Mona
Sengterud og Kjel Jonny Hagen, elerne av Arne Garborgs veg 15C, gnr. 103 bnr. 49.

Planomradet omfatter f@gende eiendommer:
- Arne Garborgs veg 15B, gnr. 103 bnr. 50
- Arne Garborgs veg 15C, gnr. 103 bnr. 49
- Arne Garborgs veg 17, gnr. 103 bnr. 922
- Arne Garborgs veg 17B, gnr. 103 bnr. 48

Hensikten med planen er & avklare adkomstsituasjonen for eiendommene Arne Garborgs veg 15B, 15C,
17 og 17B.

Bakgrunn for reguleringsfordaget er uenighet mellom elerne av Arne Garborgs veg 15B, gnr. 103 bnr. 50
og Arne Garborgs veg 15C, gnr. 103 bnr. 49 vedrarende bruk av privat adkomstveg fra Arne Garborgs
veg. Starste delen av adkomstvegen ligger pa eiendommen Arne Garborgs veg 15B, men deler av vegen
ligger pa naboeiendommen Arne Garborgs veg 15C. Eierne av begge elendommer bruker i dag vegen som
adkomstveg. Det fordigger ingen tinglyst avtale om bruk av vegen mdlom disse to eiendommene. Vegen
har ogsa blitt brukt som parkeringsplass for eéiendommen Arne Garborgs veg 15C, noe som ble oppfattet
som en ulempe for naboene i deres daglige ferdsd til og fraboligen. Eierne av Arne Garborgs veg 15C har
derfor sgkt om oppfering av en dobbelgarage pa sin eiendom, som ble godkjent i 2001. Igangsatte
gravearbeider for garagen bleimidlertid stoppet av elerne av Arne Garborgs veg 15B, og tiltaket har ikke
latt seg gjennomfere. Eierne av Arne Garborgs veg 15B ansker a kunne benytte adkomstvegen il
biloppstillingsplass for gjester.

Eiendommen Arne Garborgs veg 15C har i mange & hatt adkomst fra Arne Garborgs veg, men har
regulert adkomst fralvar Aasens veg. Denne vegen er ikke opparbeidet i den standarden som
reguleringsplanen viser, og elerne bruker derfor adkomsten fra Arne Garborgs veg.

| 1997 ble det sgkt om oppfering av en tomannsholig pa naboeiendommen Arne Garborgs veg 15B. Det
ble i denne forbindel sen krevd tinglyst adkomstrett fra Arne Garborgs veg fram til eiendommen.
Byggherren ervervet derfor en parsdll, som alerede var i bruk som adkomst til naboeiendommene, og
parsellen ble senere sammenfayd med elendommen Arne Garborgs veg 15B. Imidlertid var parsdllen kun
1,5 meter bred pa det smaleste, og adkomstvegen ble delvis lagt inn pa Arne Garborgs veg 15C uten a
det kom i stand tinglyst avtale om dette som forutsatt. Byggherren tilskrev tilgrensende naboer for ainnga
en bruks- og vedlikeholdsavtale for vegen, men avtaen ble ikke underskrevet av daveaende eler av Arne
Garborgs veg 15C. Fordagsstilleren opplyser om at det derimot ble inngétt en muntlig avtale mellom
byggherren og eieren av Arne Garborgs veg 15C om at elerne av den nye tomannsholigen fikk legge vegen
sin delvis pa eiendommen Arne Garborgs veg 15C, mot at sistnevnte fikk vegrett og fikk etablere
langsgdende parkering for to biler pa éendommen Arne Garborgs veg 15B.

Denne— i utgangspunkt privatrettsige — konflikten om adkomstvegen ble behandlet i forliksradet
03.02.2003, uten at det kom i stand forlik mellom partene. Trondheim byteknikk og plan og
bygningsenheten har ogsa hatt flere mater med partene, uten at det ble kommet til enighet. For & kommetil
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en lgsning i denne konflikten, fremmer eerne av Arne Garborgs veg 15C nd et privat reguleringsfordag.

Det ble lagt fram en reguleringsforesparsd i bygningsradets mete den 02.09.2003 (sak 0201/03).
Bygningsr&det tilrédde at det Startes arbeid med a regulere felles adkomstveg til éendommene
(orienteringsvediegg 3).

Igangsatt regulering ble kunngjort i Adresseavisen 10.03.2004. Advokat til elerne av Arne Garborgs veg
15B har blitt vardet separat ved brev.

Rangatus

Eiendommene Arne Garborgs veg 15C og 17B omfattes av reguleringsplan for Ivar Aasens veg fra krysset
med Per Svlesveg til nr. 11 (R1080q), godkjent i bystyret 29.09.1989. Disse eéendommene er regulert til
boligformd. @vrige eiendommer er uregulert. | kommuneplanens arealdel er omradet vist som
byggeomrade tettbebyggel se.

Planpr osess

Innspill til planen fer farste gangs behandling

Far farste gangs behandling kom det inn en merknad fraFrode og Sssel Jermstad, og Tom Espen og
Marie Sigp, eierne av Arne Garborgs veg 15B. De pdpeker a de ikke har blitt vardet direkte ved brev
om inngendt reguleringsfordag, noe som de som grunneierei henhold til plan- og bygningdoven § 27-1 har
krav pa. Videre mener de a det er gitt mangelfull informasion om klageadgang og frigter.

De aksepterer ikke at deres eilendom regulerestil felles adkomst for flere eiendommer, da dette vil
vanskeliggjare adkomst til deres eiendom og forvansker brgytearbeid om vinteren. Det er pr. i dag dlerede
mye trafikk i omrédet, noe som gir seg utdag i mye flytting av hiler. Videre tiller de seg uforstdende til a
det kan reguleres en adkomst til naboens elendom som berarer 3 andre grunneiere, mens det foreligger
mulighet til & ha direkte adkomst fralvar Aasensvel. De gjar oppmerksom pa at deres eiendom vil faen
svaat hey utnyttesesgrad hvis adkomstvegen skd vaae felles. Aredet brukesi dag av barn til lek/balspill.
Til dutt pdpeker de a verdien av eiendommen vil forringes som fage av reguleringen.

Det kom ogsainn en merknad fraHeidi Vibeke Gladgy og Knut Svertsen, eierne av Arne Garborgs
veg 17. De skriver at de har fétt manglende/darlige opplysninger om saken fra plan og bygningsenheten.
Videre understreker de at det ikke kan bli aktuelt med omregulering av deler av deres elendom til felles
adkomst og parkering, dade bruker aredet til gardsplass og sndlagring. Omreguleringen vil ogsa forringe
verdien pa eiendommen. De pdpeker a Arne Garborgs veg 15C og 17B har mulighet for adkomst og
parkering fralvar Aasens veg, og diller seg tvilendetil & en grunneler kan be kommunen regulere adkomst
til Sitt hus over naboens tomt nar han salv har gode muligheter til & ha adkomst til huset ved bruk av sin
egen tomt. Til dutt bemerker de at trafikkekningen i felles adkomsten vil gi darligere trafikksikkerhet.

Farste gangs behandling
Panfordaget blei delegagonsvedtak DF 0831/04, vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn. med fagende
endringer:
Arne Garborgs veg 15C ska ha adkomst fralvar Aasens veg, mens Arne Garborgs veg 15B, 17
0g 17B ska haadkoms frafdles adkomstveg
Bredden pa adkomstvegen langs Arne Garborgs veg 17 justeres til 3 meter
Innregulert garage for Arne Garborgs veg 15C fjernes
Det visestil orienteringsvedlegg 4.
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Heringsuttalelser og merknader
Fylkesmannen i Ser-Trandelag, datert 07.05.2004: ingen merknader til planfordaget

Sor-Trandel ag fylkeskommune, datert 16.04.2004: ingen merkneder til planfordaget.

Trondheim bydrift, datert 28.04.2004: Trondheim bydrift gjar oppmerksom pa at Ivar Aasensveg er en
privat veg, og a Trondheim kommune kun har vinterdrift av vegen. Arne Garborgs veg 15C ma dermed
kaffe seg tilladse til bruk fragierne av Ivar Aasens veg. De pdpeker videre at det ved opparbeidelse og
dler endring av adkomst til boligene ma vurderes om offentlige ledninger bar omlegges for de ddler som
blir liggende i adkomstvegen.

Frode og Sssel Jermstad, Tom Espen og Marie K. Sgp, elerne av Arne Garborgs veg 15B, datert
10.05.2004: Jermstad og Stey Hiller seg svaat positivetil planfordaget, da dette vil gi dem en trygg og
sikker 1gsning béde med parkering og adkomst. De gnsker en ryddig situasjon og tiller seg positivetil afa
dt tinglys, fa breyte- og vedlikeholdsavtaler m.m. Videre gnsker de at vegen fortsatt kan vege 5 meter
den sste delen inntil Arne Garborgs veg 15B, dik at de kan opprettholde det antdl parkeringsplasser som
det er i dag.

Advokat Roar Kjgsnes pa vegne av eierne av Arne Garborgs veg 15C, datert 14.05.2004:

Advokat Roar Kjesnes har sendt inn en omfattende merknad. Hovedpunkter i merknaden er fagende:
Kjasnes mener at Trondheim kommune har gitt klare og entydige sgnaler om a Arne Garborgs veg
15C skd haadkomst fra Arne Garborgs veg viafelles avkjarsd, bl.a. ved godkjenning av
byggeszknad for Arne Garborgs veg 15B, adresseendring, byggetillatel se for oppfering av garage
med avkjersd fra Arne Garborgs veg, lesningsfordag i forbindel se med nabotvisten og
reguleringsforesparsd.
Det foreligger byggetillatelse for oppfering av en dobbelgarage pa eilendommmen Arne Garborgs veg
15C, og det ble ikke tilt vikar i dette vedtaket om veirett. Naboene undertegnet nabovarsel og kom
ikke med inndgelser i forbindel se med sakshehandlingen. Senere ble byggearbeidene stanset av eerne
av Arne Garborgs veg 15B. Hvis kommunen nd vedtar en plan som medferer at garasebygget blir
plangtridig, vil det bli krevd ergatning for den verdiforringelse dette pafarer eiendommen.
Adkomsten fralvar Aasens veg er svaat bratt, og garage padenne del av tomtavil gi en innkjersd
som ikke vil vegre kjarbar vinterstid. Et garagebygg pa oversiden av huset vil dessuten bedlaglegge
mesteparten av aredet som er anvenddlig til hage. Ivar Aasensveg er bratt og smdl, privat
vedlikeholdt og braytet. P vinterstid er den ofte ikke kjerbar. | tillegg vil denne vegen utgjere en
omvei i forhold til butikk, skole, barnehage, legesenter etc.
Radmannens saksframdtilling beskriver a problemet med parkering og flytting av biler lases ved at
eierne av Arne Garborgs veg 15C kan parkerei egen garage og ha gjesteparkering utenfor garage.
Det som da gienst&r av argumenter fraradmannens side mot a godkjenne planfordaget er
sndagringsplass om vinteren.
Terrenginngrep ved bygging av garagen kan ikke trekkesinn som et skjannskriterium i
planvurderingen, da det dlerede foreligger et vedtak som tillater gjennomfaring av dette progektet.
Eierne av Arne Garborgs veg 15C har innrettet segtil kommunens uttaleser og anvisninger og
bekogtet et reguleringsfordag for giennomfering av tidligere innvilget adresseforandring og
bygoetillaelse. Fordaget er ogsi overensstemmelse med faktisk bruk og private rettigheter.

De private merknadene er lagt ved i orienteringsvediegg 2.

Kommentar:
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Foreliggende planfordag har ingen entydige, klare svar, og rédmannen er enig i at saksbehandlingen har
vaat lite forutsgbar. Dette skyldes stort sett de ulike roller kommunen har hatt i |gpet av prosessen, og den
glidende overgangen mellom disse. Som Kjasnes pdpeker ble det farst godkjent oppfaring av en
dobbelgaragie pa eiendommen Arne Garborgs veg 15C. | forbindel se med saksbehandling av
byggemeldingen var sskshehandler ikke klar over de uavklarte adkomstrettigheter, og det ble derfor ikke
tatt filling til dettei byggesaksbehandlingen.

Godkjenning av en garagie betyr ikke a en automatisk ogsa har fait adkomstrettigheter over en annen
privat eilendom. En reguleringsplan virker framover i tid, og radmannen vil ikke nekte eierne av Arne
Garborgs veg 15C a oppfare en garage som tidligere er blitt godkjent. Det virker imidlertid
uhensiktsmessig & bygge denne sa lenge de privatsrettdige adkomstrettighetene ikke er sikret.

Da det senere viste seg & vaare konflikter om adkomstvegen, har plan og bygningsenheten i samarbeid
med Trondheim byteknikk prevd & forhandle mellom partene. | denne sammenhengen hadde kommunen
en rolle som forhandler, hvor en prevde afinne en kompromiss somii tilstrekkelig grad tok hensyn til de
ulike parters gnsker og interesser, men ikke nadvendigvis var den beste l@sningen ut fraen
aredbruksmessig perspektiv. En lgsning med to separater adkomster ble ikke tatt opp i denne
sammenhengen da dette var i strid med den ene parts gnsker.

Eierne av Arne Garborgs veg 15C ba, da det viste seg at de private forhandlinger ikke ferte til en lgsning,
om afalagt fram en reguleringsforesparsdl for bygningsradet. | denne saken anbefate radmannen at det
kunne settes i gang en reguleringsplanprosess for a regulere felles adkomst til de ulike eiendommer, for &
kunne avklare adkomstl gsningen pa et mer overordnet niva Det blei denne sasmmenhengen ikke tatt tilling
til en konkret l@sning.

| sin rolle som planmyndighet mener rédmannen a de ulike parters (motstridende) ansker og interesser, og
de uavklarte private adkomdirettigheter, ber underordnes en ren planfaglig vurdering av den beste
adkomstl gsningen for eiendommene. Dette ble ogsa understreket i radmannens vurdering av saken ved
farste gangs behandling.

Beskrivelse av planforslag i to alter nativer

| forbindel se med farste gangs behandling av planfordaget vedtok byplangefen at planfordaget skulle
endres, dik at Arne Garborgs veg 15C fikk adkomst fra lvar Aasens veg. Fordagsstiller er ikkeenigi
byplangefens vedtak, og det legges derfor fram to dternative lesninger til duttbehandling av fordaget.

Alternativ 1

Alternativ 1 gar ut pa aregulere en felles adkomstveg for éendommene Arne Garborgs veg 15B, 15C, 17
og 17B, i henhold til fordagsstillers enske. Adkomstvegen fager samme trase som eksisterende veg, men
har fétt en litt Sarre bredde langs eiendommen Arne Garborgs veg 15C. Paden méte vil det bli |ettere med
breyting pa vinteren og parkering av biler i vegen sommergtid. Det er ogsainntegnet en ny garagetil Ame
Garborgs veg 15C med adkomst frafelles veg.

Alternativ 2

| dternativ 2 har Arne Garborgs veg 15C fétt adkomst fra lvar Aasens veg, mens Arne Garborgs veg 15B,
17 og 17B f& adkomst frafelles adkomstveg. Felles adkomstveg har den samme bredden som i dternativ
1, men det er ikke innregulert en garage pa sarsiden av eiendommen Arne Garborgs veg 15C.
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Konsekvenser av planfor slaget

Eierne av Arne Garborgsve 15C har tidligere féit byggetillatelse for en garage pa nedsiden av
elendommen. Det ble i denne saken ikke tatt illing til adkomsiretten. Garagen forutsetter reletivt store
terrenginngrep, pa grunn av hgydeforskjel (ca 5 meter) mellom adkomstveg og bolig. | byggetillaesen ble
det videre krevd at garagen trekkes ca. 5 meter fra adkomsivegen, dik at det vil vaae mulighet for
biloppstilling foran garagjen, og for &unngd at bilene marygge ut i Are Garborgs veg.

Med den omsgkte garagen vil parkeringsbehovet til Arne Garborgs veg 15C kunne dekkes pa egen
eiendom, noe som Igser en del av problemenei omradet. Aredet foran garagen kan brukestil
gjesteparkering for samme eiendom.

Eiendommen Arne Garborgs veg 15B er bebygd med en tomannsbolig og har en relativt hay
utnyttelsesgrad. Eierne har til sammen 4 biler og tar i bruk adkomstvegen for & kunne dekke
parkeringsbehovet. N& garagen pa Arne Garborgs veg 15C bygges, vil det fortsatt veare mulig & parkere
én bil i adkomstvegen mellom garagen og Arne Garborgs veg 15B. Parkering av neste bil vil kommei
konflikt med utkjering fra garaien pa naboeiendommen. P vinterstid kan det vagre problematisk &
parkere langs vegen i forbindel sen med sndagring langs vegen.

Radmannens vurdering av planfor daget

Gjedende reguleringsplan har kommet til etter en overordnet vurdering av arealbruken i et sterre omrade.
For & kunne godkjenne en endring av denne reguleringsplanen, bar det dokumenteres at hensynet til god
og hensiktsmesssig aredlbruk i et sarre omréde ivaretasi det nye planford aget.

Alternativ 1

En adkomst fra Arne Garborgs veg gir en raskere og mer direkt veg til de fleste tjenester for beboere i
Arne Garborgs veg 15C. Den private adkomsten fra Arne Garborgs veg er imidlertid trang, og det har i
flere & vaat konflikter angdende bruk av denne vegen. Oppfaring av en garage vil dekke
parkeringshbehovet for Arne Garborgs veg 15C, men vil samtidig vanskeliggjare opparbeidelse av mer enn
én parkeringsplass langs vegen for Arne Garborgs veg 15B.

Eiendommen Arne Garborgs veg 15B er uregulert, og adkomsirettighetene er ikke tilstrekkelig ivaretat.
Den ligger helt innerst i omradet, og er avhengig av den private adkomstvegen som adkomst og
(gjeste)parkering. Arne Garborgs veg 15B vil regelmessig ha behov for flere parkeringsplasser utenfor
aredet regulert til boligformd, og vil dalett sperre naboens utkjersd. Pavintertid vil denne situasjonen
vage mest vanskelig.

Alternativ 2

Arne Garborgs veg 15C har i dag regulert adkomst fra lvar Aasens veg. | merknaden fraeierne av Arne
Garborgsveg 15C anferes det en del argumenter mot denne adkomsten. Det papekes bl.a. a en garage
paoversiden av huset vil gi eninnkjersel som ikke vil vaae kjarbar vinterstid pa grunn av hgydeforskjellen
mdlom Ivar Aasens veg og boligen. Haydeforskjelen vil vagre avhengig av den valgte plasseringen, men
etter rddmannens mening vil det veae mulig a plassere garagen dik at en oppnér en haydeforskjell paca 1
meter mellom veg og garage, noe som ikke kan sies & gi spesiet vanskelige stigningsforhold. | merknadene
papekes det videre at et garagebygg pa oversiden av huset vil bedaglegge en stor del av aredlet egnet il
hage. Eiendommen er pé ca. 680 n¥, og hagearedet p& nordsiden av huset er ca. 220 n. En garagie pa
ca. 50 n? vil tai bruk en del av arealet som kan brukesttil hage, men r&dmannen mener at det fortsatt vil
vage tilstrekkelig aredl igjen, bade pa nord-, ser- og estsiden av boligen, som er anvenddlig til hage.
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Ivar Aasens veg er en privat veg, og en vil vaae avhengig av avtaer for afarett til bruk av denne vegen.
Det samme gjelder for adkomsten fra Arne Garborgs vel, og radmannen kan derfor ikke tillegge dette
argumentet vekt i denne saken.

Ivar Aasens veg er ikke opparbeidet i regulert bredde og har derfor en darligere standard enn Arne
Garborgs ve. Det er regulert flere mindre byggeomréder lenger inn i omrédet, som skal ha adkomst fra
Ivar Aasens veg. Nar disse omradene bygges ut vil det vaare et krav om at vegen utbedres. Dagens veg har
lavere gandard, men omtrent samme stigningsforhold som Arne Garborgs veg. Det er lite trafikk i Ivar
Aasens veg og trafikken vil holde en relativt lav hastighet pa grunn av vegstandarden. Trafikksikkerheten er
derfor ikke utdagsgivende i denne vurderingen.

Radmannens konkluson og anbefaling

En reguleringsplan skd ta skte pa & fa den best mulige arealbruk totalt sett etter en samordnet avveining av
de ulike interesser. Reguleringsplanen ska sikre helhetlige I gsninger, som ikke bare tilfredsdtiller ndvaaende
grunneierens behov, men vil vagre like brukbar i framtiden. N& en ser pA Arne Garborgs veg 15C sin
beliggenhet i forhold til de to vegene, mener radmannen a en adkomst fra lvar Aasens veg er den meste
naturlige. Boligen ligger en god del hayerei terrenget enn de avrige boliger langs Arne Garborgs veg, og vil
lett kunne fa adkomst fra lvar Aasens veg. En garage pa nedsiden av eiendommen medferer relativt sore
terrenginngrep.

En adkomst fra Arne Garborgs veg kunne imidiertid med litt velvilje ogsa ha fungert tilfredsstillende for dle
berarte parter, id|fal i enmidlertidig situagon fram til Ivar Aasens veg var opparbeidet som regulert. Pa
grunn av den trange situagionen rundt adkomstvegen, mener radmannen imidlertid ikke at det er riktig &
regulere denne til adkomst for Arne Garborgs veg 15C, nar denne elendommen ogsa kan faen
tilfredsstillende adkomst fra lvar Aasens veg.

P& bakgrunn av ovennevnte vurdering finner rédmannen ikke a kunne anbefde dternaiv 1.

Radmannen anbefder derfor at fordag til reguleringsplan med besemme ser for Arne Garborgs veg 15B,
C, 1709 17B — dterndiv 2 - vedtas.

R&dmannen i Trondheim, 20.07.2004

Magnus Heide Westerberg Arnt Ove Okstad
kommunaldirekter direkter

Ann-Margrit Harkjerr

byplangef
Vedlegg:
Saksvedlegg 1. Plankart, malestokk 1:1000, dternativ 1, datert 22.06.2004
Saksvedlegg 2: Plankart, malestokk 1:1000, alternativ 2, datert 22.06.2004
Saksvedlegg 3: Reguleringsbestemmel ser, datert 22.06.2004
Orienteringsvedlegg 1. Oversktskart
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Orienteringsvedlegg 2: Kopi av private merknader

Orienteringsvediegg 3: Kopi av saksmateride bygningsradet, sak 0201/03
Orienteringsvedlegg 4 Kopi av saksmateriale sak DF 0831/04
Orienteringsvedlegg 5: Ortofoto planomrade
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