Trondhem kommune

Saksframlegg

KVENILDMYRA 3

FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 06/17027

Sakshehandler: Nils Jargen Moltubakk

Fordag til inngtilling:
Bystyret vedtar reguleringsplan for Kvenildmyra 3 som vist pa kart i malestokk 1:1000, merket Grimstad
og Tansager AS, senest datert 21.02.07, med bestemmel ser senest datert 04.07.07.

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

Saksfremlegg - arkivsak 06/17027
116408/ 07



Trondhem kommune

Sammendrag

Reguleringsplan for Kvenildmyra 3 som fremmes innebager a arten virksomhet som kan etableres blir mer
variert og omfatter handel med plasskrevende varer og andre varedag. Dette vil medfare gkt persontrafikk
til omrédet. Hovedsparsmdet som har veat diskutert i reguleringsplanen er knyttet til en langsiktig
forvatning av aredresarver for indudtri/lagervirksomhet. Utover transportkonsekvensene vil ikke endringen
ha vesentlige fadger i forhold til gjeldende regulering. R&dmannen mener spersmdet om arealbruk og
transport er handtert pa en tilfredsstillende méte i saken og a reguleringsplanen bar godkjennes.

Bakgrunn og hensikt med planen
Planfordaget ble innsendt 21.02.07 av Grimstad og Tensager AS som fordagsstiller, pa vegne av Vikvad
Eiendom AS. Planfordaget er vist i saksvedlegg 1.

Hensikten med reguleringsplanen er atillate kombinert forretning/industri pa eéilendommen 314/17. Omradet
er i dag regulert for indudtri.

Planpr osess
Reguleringsarbeidet er lovlig kunngjort og vardet 26.04.07.

Innspill til planen far farste gangs behandling

Forut for oppstart av planarbeidet ble spersmdet om omregulering fordlagt bygningsradet i mate 13.06.06.
Det var anske om en prinsipiell avklaring om det i industriomradet kunne skje handdl. | vedtak i sak 66/06
vedtok bygningsradet & anbefae igangsetting av omregulering av Kvenildmyra 3, del av reguleringsplan
R0272X, med formdl & endre reguleringsformalet fraindustri til blandet virksomhet, med masetting &
innpasse verksted/bilforretning.

P& bakgrunn av innspill fraTEV er det satt av plass for trafostagion patomten for & dekke strembehovet i
nagromradet.

Farstegangshehandling
Det innsendte planfordaget ble i delegagonsvedtak PLN 927/07 vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn. Det
visestil utrykt orienteringsvedlegg.

Heringsuttalelser og merknader

Det er innkommet fire brev i samband med ettersynet. Statens vegvesen og fylkesmannen i Sar-Trendelag
har ingen merknader. Sar- Trende ag fylkeskommune har heller ikke merknader, men kommenterer at det
er viktig Aunngd at dette omradet gradvis utvikler seg til et detdjhandelsomrade for & unnga gkt
transportarbeid. Fordagsstiller har gitt kommentarer til endringer og sparsmdsdtillinger som ble vurdert
foretatt ved duttbehandlingen, disse er referert og kommentert i forbindelse med fordag til endringer.
Uttalelser til planen er lagt ved i orienteringsvediegg 2.

Vurdering av planfordaget, fordaq til endringer
I samband med utlegging av planen til offentlig ettersyn, kommenterte byplankontoret fa@gende punkter som
en gnsket & vurdere neamere ved duttbehandlingen:

Ordinaat tilles krav om at tekniske ingalagoner innpassesi bygningen. | fordaget er tekniske
installagjoner forutsatt plassart patak, og dette er hjemlet ved atillate en manehgyde hvor instalagoner
plasseres under den linjen som kan trekkes fra gesms til mene. R&dmannen kan akseptere at ingtallasgioner
plassares patak her, men foredar at dette hjemles ved & gi en besemmelse hvor tekniske installagoner
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kan plasseres painntil 10 % av takflaten.

Fordi beregningsreglenefor tillatt % BY A ikke tar hensyn til Store etagehayder, er det teoretiske
parkeringskravet for bebyggelsen vesentlig hayere enn progektert utbygging. Det konkrete
parkeringskravet avklaresi byggesaken i forhold bebyggelse og bruk og handteres pa ordinag méte etter
gjeldende regelverk. En ser ikke at det er behov for ytterligere pressering av dette i planen.

Det ble reist sparsmd om kommuneplanens bestemmelse vedr. begrensning av parkeringsareal paterreng
inntil 25 % av tomten skal ha virkning. Bestemme sen gjelder ikke for industri/verkstedbedrifter, men kun
forretninger og kontor. Ut i fraa andelen verksted/lager né foredas satt til 50 % av tillatt BRA, mener en
det ikke er praktisk & tille denne type begrensning for tomten. Spersmdet om omfang av parkering og
sdve utformingen av uteomradene handteresi byggesaken.

Det er hensiktsmessig & sikre en tilfredsstillende geoteknisk progektering av tiltakene pa tomten, og det
fored &s dinkludere bestemmelse om dette. Det er ogsa enskelig a sikre en god utforming av arealene mot
@stre Rosten ved a dtille krav om opparbeiding av aredet mellom bygg og veg.

Fordagsstiller har i brev 30.05.07 falgende kommentarer til forslag om endringer av planen:
Fordagsstiller tar opp sparsmd om begrensning av reguleringsformd for forretning, og foredar at dette
settes maksimalt til 50 % av bruksarealet (orienteringsvedlegg 2, pkt. 1). Radmannen mener dette er et
fornuftig fordag, ut fra de vurderinger som er gjort med hensyn til om omradet pa sikt utvikles mot mer
personrettet handel. Begrensning i forhold til handd vil pavirketillatt utnytting i og med a maksmalt
parkeringskrav reduseres og dette er en del av beregningsgrunnlaget for % BY A. Med et maksmalt tillatt
aredl for handd pa 50 % vil beregnet tillatt % BY A bli 50 %, mens det i haringsfordaget var beregnet til 65
%. Fordagsdtiller ansker mulighet for framtidig utvidese av bebygge sen. Radmannen mener dette er
hensiktsmessig og uproblematisk. En fored& derfor at % BY A settestil 60 %.

De har ingen merknader til & endre bestemmelsen vedr. ingtallagjoner patak (pkt. 3).

Fordagsdtiller tar opp sparsmdet om tillatt utnytting, og foredar at denne reduseres (pkt. 2). Tillatt utnytting
ble vurdert i samband med 1.gangs behandling for &fa en korrekt beregning iht. reglenei TEK (teknisk
forskrift) som inkluder parkering. Radmannen mener det ikke er hensktsmessig & detdjregulere innvendig
utnytting av bebyggelsen. | og med at fordagsdtiller nd har kommet med innspill om & begrense
handelsaredlet i planen, l@ses noe av dette, jfr. avanitt ovenfor. Sparsmdet om sammenheng mellom bruk
av bygning og parkeringskrav avklaresi byggesak, mens reguleringsplanen gir rammer for utnyttingen.
Dette gjelder for gvrig ogsa spersmaet (pkt. 4) som tar opp bruk av underetagetil parkeringskjeller.

Utbygaing, dispensagon fra reguleringsplan

| foresparsel om oppstart av reguleringsplaniegging uttalte radmannen at forutsait godkjenning om
igangsetting, kunne planen behandles som en mindre vesentlig endring. | etterkant har en erkjent a
endringen av formd fraindustri/lager til hande er av vesentlig karakter og skal behandles av bystyret.
Endring av prosess for behandling medfarte a behandlingstiden ble vesentlig lengre enn forespellet. Dette
medferte at framdriftsplan som var forutsatt av tiltakshaver ikke lot seg redlisere, med store gkonomiske
konsekvenser for bedriften. Ut frade sgnder som var gitt ved behandling av igangsetting, og i lysav den
reguleringsplanprosess som var underveis, har en godkjent igangsettingdtillatelse for byggeprogektet med
midlertidig dispensagon inntil omregulering er vedtatt | vedtak FBR ETT 973/07.
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Beskrivelse av planomr adet

Rangatus

Planomrédet er i kommuneplanens aredde vist som ” eksisterende virksomhetsomrade” . Gjeldende
reguleringsplan for omrédet er R272X, vedtatt som sak DR 1630/00, 11.08.2000 og regulerings-
bestemmelser | R272 stadfestet 19.06.1981. Bestemmelsene angir at tomten skal benyttes il
industribebyggelse med tilharende anlegg og setter sterste utnyttingsgrad U = 0,5, bebyggelsens heyde ska
godkjennes av bygningsrédet innenfor en maksima gesimshayde pa 20 m.

Planomradet, eksisterende forhold

Planomradet grenser til @stre Rosten pa gstsiden, mot ser og nord er naboeiendommer regulert til industri.
Nord for eiendommen er det et grantareal langs Lavasvegen. Tomten er del av e sammerhengende
virksomhetsomréde, med topografi og infrastruktur som er godt egnet for anlegg for aredkrevende
bedrifter. Omradet har god tilgjengdlighet fra samvegnett via krysset pa Sandmoen.

Virksomhetene som er etablert pa Lauvasmyrapr.i dag er i hovedsak innenfor brangiene lager, engros og
agentur, samt verksted. Det er i dag ikke andre virksomheter som driver publikumsrettet neging pa
Lauvasmyra, enkelte virksomheter kan imidlertid ha utsalg overfor bedrifter eller verksteder med
publikumsmottak.

Eiendommen har kjereadkomst i det servestre hjarne viaregulert felles avkjarse fra @stre Rosten. Langs
@stre Rosten er det opparbeidet gang- og sykkelveg. Det er bussholdeplasser ved @stre Rogten like nord
for eiendommen, og rute 19 i begge retninger har 2 avganger pr. time hverdager kl. 06 — 18. Kommunae
ledninger og fjernvarmeledninger gar langs @stre Rosten og det er avsatt stikkledninger for tilknytning av
Kvenildmyra 3.

Grunnen bestér av fast grus og noe fast leire lengst sar. Terrenget stiger fra cote 158 ved sarlige
tomtegrense opp til cote 164 i nord-gstre hjarne.

Det er ikke kjent at omradet benyttes av barn og unge.

Beskrivelse av anbefalt planfordag
Planfordaget er tilpasset tiltakshavers anske om areise et bygg tilpassat den virksomhet som planlegges for
MdhusBil AS.

Fagende punkter er endret i forhold til gjeldende reguleringsplan:

Reguleringsformal.

Det planlegges a benytte tomten til verksteddrift med tilherende kontor, samt slg av biler. Regulerings-
formd et fored as endret til kombinerte formd forretning / industri, hvor inntil 50 % kan benyttestil handd.
Dette gir et maksmalt handelsaredl pa om lag 4.500 n2. Det foredas & resarvere dette i hovedsak for
plasskrevende varer, mensinntil 1.400 n? kan benyttes til andre varegrupper, og det bestemmes at det
ikke er tillatt med dagligvaresdg.

Bebyggelse

Byggegrensen fored as redusert fra 30 m til 20 m framidtlinje i @stre Rosten for & gi mer ared il
gardsplass pa vestsiden av bygget. Dette korresponderer med eksisterende bygg pa Kvenildmyra 4 og 6.
Mot grentomrade pa nordsiden beholdes 4 m byggegrense som i gjeldende reguleringsplan.

Den progjekterte bygningen har et bebygd areal pa 2.910m2. Parkeringskrav for tillatt utbyggingsvolum
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med inntil 50 % handd vil tilsvare 2.700 n2. Samlet gir dette en beregnet maksmal 50 % BY A for tomten.
For divareta behov for framtidig utvidelse fored ds % BY A st til 60 %

Pa grunn av terrengforhold er det hensiktsmessig & oppfare bygget med sokkeletage. Planlagt bygg er
plassert med hovedetage pa kote 162,5 og sokkeletage pa kote 158,0 dik at det passer med stigningen i
terrenget og pa @ste Rosten langs bygget. Sterste gesimshayde fored as satt til kote 171 for &innpasse
sdgshdl for hiler, verksted og kontor i mezzanin. Det er planlagt ventilagonsanlegg patak med
bygoehegyde pa ca 3 m. For divareta dette fored s det atillatte tekniske installgoner painntil 10 % av
takflaten.

Det er foredéit & anlegge en ny transformatorstagon for & betjene de sendre delene av Lauvasmyra som
fdge av ny utbygging i omradet. Denne er plassert nord pa tomten innenfor byggegrense.

Konsekvenser

Regul eringsendringen som fored as vil primeat ha konsekvens for bruken av tomten og utforming av
bebyggesen. Draftingen konsentreres om disse forholdene, mens gvrige spersmd knyttet til konsekvenser
for natur og miljg, barn og unge, samt gjennomfaringsfasen, ansees som avklart i gjeldende plan. En
kjenner ikketil at det foreligger ny kunnskap som endrer disse forholdene.

Bruk av tomten, reguleringsformal

Reguleringsplanen gir hjiemmd for utbygging til handd med plasskrevende og ikke-plasskrevende varer
uavhengig av det beskrevne progektet. Reguleringsendringen vil medfere en endring av industriomradet pa
Lauvasmyra, gjennom introduksgon av virksomheter som retter seg mot handel.

Trondheim kommune har knapt med negingstomter for arealkrevende virksomheter. Det er en prioritert
oppgave ved rulleringen av arealdelen & bedre tilgangen pa denne type tomter. Det er ogsa avgjerende for
tilgangen pa denne type aredl, hvordan dagens aredreserve handteres. Trondheim kommune foretok
hasten 2006 en sparreundersekel se blant bedrifter i byen, vedrerende kriterier for lokalisering. Ett
kriterieum som pekte seg ut var at et stort flertall ikke ensket en lokalisering til handelsomréder. En
blanding av dike virksomheter oppleves som uheldig og begrenser tomtetilgangen for aredkrevende
virksomhet.

Det er imidlertid heller ikke uten videre enkdt &finne og erverve egnede tomter for bilsag, og radmannen
er kjent med at flere firmaer innen brangen vurderer mulighetene for & etablere nye anlegg, men at mangel
pa aktuelle aredler har vanskeliggjort dette.

Bebyggelse

Fordaget til reguleringsplan dpner for en bebyggelsei to etager pluss sokke. Regulert byggehayde ma
seesi forhold til bestemmelsene i gjeldende reguleringsplan som tillater gesmshayde inntil

20 m pa de tilstetende eiendommer. Bebyggelsen vil ikke skape skyggevirkninger dler ha annen vesentlig
betydning for omkringliggende tomter.

Byggegrense for bebyggelsen fored as trukket neamere vegen enn gjeldende plan. Dette vil bringe
bebyggelsen pa linje med tilstetende bygninger ser for tomten. En kan ikke se at dette er til ulempei
forhold til veg dler har konsekvenser i forhold til Seybdastning i bygget. Samtidig vil en dik lesning gi
bedre egnethet for uteared pa vestsiden av bygget. Det er ikke avsatt byggegrense mot naboeiendom i sar,
tilsvarende gjeldende reguleringsplan. Det forutsettes at tilsirekkelig avstland mellom bygning og
naboeiendom blir ivaretatt gjennom byggesaksbehandling, og a adkomst og tilgang til dle sder av bygget
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opprettholdes uten & man er avhengig av & benytte nabotomt.

Trafikk og trafikksikker het

Den fored atte reguleringsendringen opprettholder adkomst- og veglgsninger dik de er regulert i gjeldende
plan. | samband med foresparsdl om oppstart av reguleringsplan oppga fordagsstiller besakstall som viste
a hilsdgsvirksomheten i liten grad ville innebaare gkt kundetilstramning i industriomradet, eler innebagre
andre typer bel astninger/forventninger til nabobedrifter som vil hemme deres virksomhet. Samtidig viste
dokumentagon at besakende ville hardativt god tilgjengdlighet uten egen bil. | etterkant er busstilbudet
redusert dik a det nder 2 avganger pr. time.

Planfordaget vil innebazre at det leggestil rette for mer trangportskapende virksomhet enn tidligere
forutsatt. | seg salv vil ikke en gkt biltrafikk ha vesentlig betydning for trafikkavvikling pa vegnettet dler
felles adkomst. Derimot kan en brangeglidning og omregulering av gvrige tomter i omrédet ha betydning
for framkommelighet og trafikksikkerhet palang skt.

Universell utforming
Bebyggelsen og terrengbearbeidingen er planlagt dik at begge hovedetager er tilgjengdig fraterrengniva

Konsekvenser for barn og unge
Panfordaget vil ikke ha direkte konsekvens for barn og unges interesser.

Radmannens konkluson og anbefaling

Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkdig grunngitt og dokumentert, og utarbeidet i henhold til
retningdinjer for planframtilling. Omrédet er idag regulert til nagingsvirksomhet, og arealddlen har avsat
det til virksomhetsomrade. | samband med behandling av foresparsdlen om igangsetting av planarbeidet
dtilte rédmannen spersmal om tiltaket var i trad med prinsippene om "rett virksomhet parett sted”.
Bygningsradet gikk inn for a omrédet kunne omreguleres.

Det har ikke framkommet vesentlige merknader til planfordaget fra berarte parter. Spgrsmdet om en
langsiktig forvaltning av dagens arealreserve for lager/industriomréder er til en viss grad ivaretait gjennom
innspill fra fordagsstiller om a begrense andelen av bebygge sen som kan benyttestil handel er begrenset til
50 %. Dette kan bidratil & begrense en framtidig brangeglidning i omradet.

Pa denne bakgrunn anbefaes det a fordag til reguleringsplan med bestemmelser for Kvenildmyra 3
godkjennes.

R&dmannen i Trondheim, 16.07.2007

Héakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirektar byplansjef
Vedlegg:

Saksvedlegg 1:  Reguleringskart, datert 21.02.07
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Saksvedlegg 2: Reguleringsbestemmel sex, datert 04.07.07
Orienteringsvedlegg 1 Oversktskart med planomriss
Orienteringsvediegg 2: Kopi av merknader

Orienteringsvediegg 3: Situagonsplan, datert 21.02.07
Orienteringsvedlegg 4 Fasader, datert 13.02.07

Utrykt orienteringsvedlegg:  kopi av saksmateriale sak PLN 927/07
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