Trondhem kommune

Saksframlegg

DETALJREGULERING AV SKYASVEGEN 32C
SLUTTBEHANDLING
Arkivsaksnr.: 09/35240-32

Saksbehandler: Tone Bergamyr

.- Sett inn inngtillingen under dennelinja
Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar fordag til detajregulering av Skyasvegen 32 C som vist pa kart i maestokk 1:1000,
merket Myrseth AS Arkitektkontor senest datert 20.05.2011 med bestemmel ser senest datert
19.05.2011.

Vedtaket fatesi henhold til plan og bygningdoven § 12-12.
.2 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja
Sammendrag

Hensikten med planarbeidet er & omregulere eiendommen med gnr/bnr. 9/612 fra offentlig friomrade il
boligformd, i trad med dagens bruk. Eiendommen er i dag bebygd med en bolig fra 1958. Byggoetillatelsen
ble gitt som en digpensag on fra gjeldende reguleringsplan.

Eiendommen omfattes av reguleringsplan r0081 Reguleringsplan for Hovmarken, stadfestet 31.07.1935,
hvor eiendommen er vist som offentlig friomréde (park). | kommuneplanens aredldel er eilendommen vist
som eksisterende grennstruktur.

Planford aget beskriver dagens godkjente situagon og vil i liten dler ingen grad pavirke mulighetene for
friluftdiv. Det er imidlertid viktig & rydde opp i tillap til privatisaring av tilliggende areal.

Bakgrunn
Planfordaget er utarbeidet av Myrseth AS Arkitektkontor som fordagstiller, pa vegne av tiltakshaver Jon
Tyldum.

Planomradet omfatter éendommen Skyasvegen 32¢ med gnr./bnr. 9/612 som eies av tiltakshaver.

Hensikten med planarbeidet er & omregulere eiendommen med gnr/bnr. 9/612 fra offentlig friomrade il
boligformd, i tréd med dagens bruk. Eiendommen er i dag bebygd med en bolig fra 1958. Byggetillatelsen
ble gitt som en dispensagon fra gjeldende reguleringsbestemmel ser.

Saksutredningen bygger pa fordagtillers beskrivelse av planfordaget, men det er gjort endringer for &
belyse planfordaget bedre.

Risiko- og srbarhetsanalyse
Det er ikke utarbeidet ROS-anayse for planomradet, da eilendommen dlerede er utbygd og planfordaget
viser eksgterende stuagon med hensyn til byggehayde og BRA.

Plandatus

Panfordaget er ikke i samsvar med hovedtrekk og rammer i overordnet plan. Eiendommen omfattes av
reguleringsplan ro081 Reguleringsplan for Hovmarken, stadfestet 31.07.1935, hvor elendommen er vist
som offentlig friomrade (park). Dette i seg selv legger begrensninger pa eiendommen. | tillegg Ser
bestemmelsenes § 2 at ” de pa planen regulerte parker og plasser ma ikke bebygges’ .

Det ble likeve gitt byggetillatelse for én enebolig pa tomtaav Strinda bygningsréd 16.06.1958. | sakens
dokumenter kommer det fram at stadfestet reguleringsplan forutsetter park pa tomten. Videre pdpekes det
at dette gjelder en fradelingssak og byggetillatelse, det vil 9 a det ikke medferer en endring av
reguleringsformd. Tillatelsen anses derfor & vaare en dispensagon fra regul eringshestemmel sene, jamfer lov
om bygningsvesenet av 1924 8 7. | ytterste konsekvens betyr dette at dersom boligen skulle brenne ned,
er det ikke tillatt & bygge den opp igjen uten en ny dispensagion fra gjeldende reguleringsplan, eler en
reguleringsendring i forhold til formdlet.

| kommuneplanens areddd er eilendommen vist som eksisterende grannstruktur. Dette er et resultat av at
elendommen er vist som park i gjeldende reguleringsplan. Virkningene av dette er a det som fage av
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bestemmel senes § 8.5 bare kan tillates byggetiltak knyttet til friluftslivi samsvar med omradets bruk.

Tidligere vedtak og planpremisser
Det innsendte planfordaget ble i delegagonsvedtak FBR PLN 16/11 31.01.2011 vedtatt lagt ut til offentlig
ettersyn.

Planomr adet, eksisterende forhold

Bdiggenhet

Planomradet ligger pa Kuhaugen i Trondheim, i omrédet Persaunet/Tyholt , og er pa cirka 1085 m2.
Eiendommen grenser i nord, vest og sar mot det offertlige friomradet Skyasparken, og i gst mot
Skyasvegen. Adkomst er fra Skyasvegen.

Eks sterende bebyggel se

Dagens enebolig ble bygd i 1958 og bestér av én boenhet. BRA er 292 m?, inkludert én garagie og to
utvendige p-plasser. Manehayden ligger pa kote 116,91. Boligen er ikke registrert som verneverdig, og
etter en vurdering fra byantikvaren, hdler ikke bevaringsverdig. Det fordigger per i dag ingen planer om
riving av boligen.

Naturverdier

Eiendommen er ikke registrert med verneverdier pa kommunens kart over viktige naturverdier. Store deler
av den tilgrensende Skyasparken er imidlertid registrert som svaat viktig lokat (naturtype C). Dette er
omréder som i lokal malestokk er geldne dler pa annen méte svaat verdifulle. Skyasparken er vurdert som
en av fa skogkledde granne lunger (Ievblandingsskog) i et elers tettbygd omrade og ber derfor bevares. |
tillegg er starrelsen pa skogomradet, det vil S Skyasparken sammen med tilgrensende grantomrader, av
betydning. Kommunens naturtypedatabase sSer dette om naturtype C:

Ofte sterre eller mindre skogholt med rikt fugleliv. Viktig for lokalt biologisk mangfold, spesielt nar
det ligger i tettbebyggel sen. Kan ha funksjon som viltkorridor eller oppholdsomrade for smadyr. Bit
for bit nedbygging er den sterste trusselen mot denne naturtypen som kan virke noksa triviell, men
som kan vagre viktig for det okale naturmangfoldet. Fragmentering ma unngas og andre

areal gkol ogiske prinsipper ma leggestil grunn ved arealbehandling.

Sar for planomradet er deler av det offentlige friomrédet tatt i bruk som privat hageared for Skyasvegen
32c. Dette utgjer til sammen cirka 280 m?.

Innspill til planfordaget far fer stegangs behandling

Oppstart av planarbeidet ble annonsert i Adresseavisen 23.03.2010 og bererte parter ble vardet i brev av
25.03.2010. Dette gjadt naboer, Fylkesmannen, fylkeskommunen, Forsvarsbygg og kommunae enheter.
Fadgende har kommet med innspill:

Byantikvaren, datert 15.04.2010:

| forbindelse med oppstart av reguleringsplanen reiste byantikvaren spersmal om eksisterende bolig pa
eiendommen burde reguleres il bevaring som et eksempel pa etterkrigstidas eneboligarkitektur. Bygningen
har i utgangspunktet en karakter som gjer a den kunne vagre aktudl til bevaringsregulering. Fordagsstiller
utarbeidet en kort bygningshistorikk og -andyse, og pa bakgrunn av de endringer som er gjort med
bygningen, er byantikvarens totalvurdering a man ikke ville gve noe pétrykk for afa Skyasvegen 32c
regulert til bevaring.
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Ser-Trendelag Fylkeskommune, datert 20.04.2010:

Det er ikke regidtrert automatisk fredete kulturminner i omrédet, men fylkeskommunen minner likevel om
den generelle aktsomhetsplikten etter § 8 i kulturminneloven. Nar det gjelder eventuelle verneverdier i
bebygge sen, vil disse neppe ha mer enn lokal verdi og fylkeskommunen overlater dermed til byantikvaren
avurdere disse.

Fylkesmannen i Sar-Tregndelag, datert 20.04.2010:
Omradet er i kommuneplanens aredldel vist som navagrende grenngtruktur. Fylkesmannen vil komme med
en enddlig uttalelse nér planen legges ut til offentlig ettersyn.

Heringsuttalelser og merknader etter offentlig ettersyn
Ovennevnte reguleringsfordag la ute til offentlig ettersyn i perioden 10.02. - 24.03.2011. Det kom inn tre
merknader.

Ser-Trandelag fylkeskommune, datert 11.02.2011:
Viser til tidligere uttaldlse av 20.04.2010 og har ingen ytterligere merknader til saken. Ingen vilkér for
egengodkjenning.

Byantikvaren, datert 21.03.2011.:

Byantikvaren fant for en tid tilbake at ekssterende enebolig ikke i sterk nok grad ga grunn til fordag om
bevaring pa grunn av kulturhistorisk verdi. Byantikvarens vurdering er a denne villaen ikke burde vaat
bygd og a tomta dersom eksisterende enebolig ikke lenger skal bli stéende, svaat gjerne ber tilbakefares
til friomrédeformd og ikke bebygges pa nytt.

Kommentar: Det fordigger per i dag ingen planer om riving av eksisterende bolig.

Fylkesmannen i Sar-Trendelag, datert 21.03.2011:
Ingen merknader. Ingen vilkar for egengodkjenning.

Andreendringer etter far stegangs behandling

NGU’s |gsmassekart viser a grunnen innenfor planomradet er registrert som tynt dekke hav-, fjord-, og
strandavsetninger. Nagliggende grunnundersekelser viser at fjellovergangen ligger grunt. Falgende
bestemmelse er tatt inn i reguleringsbetemmed senetil duttbehandling:

Utbygging skal godkjennes av geoteknisk fagkyndig.

Beskrivelse av planfor slaget

Bebygge sens plassaring og utforming

Byggegrensen ligger fire meter fra eendomsgrensene. Det betyr a dersom det en gang skal bygges en ny
bolig pa eiendommen, skal denne flyttes neemere vegen i forhold til dagens situagon. | dag er avstanden
nedei tre meter mellom hushjarnei vest og eiendomsgrensatil friomradet.

Reguleringshestemme sene legger opp til en maksima hayde lik dagens, det vil § kotehgyde 117.
Samtidig dpnes det for at det kan etableres to boenheter.
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Planlagt arealbruk

Reguleringshestemmel sene dpner for en samlet BRA pa maksimum 292 m?, det vil s som dagens situagon.
Ved to boenheter vil 54 n? BRA da kunne settes av til parkering, og de resterende 238 n? BRA til
boligformd.

Uterom og parkering

Eiendommen ligger i ytre sone, og minimumskravene ved to boenheter er 100 n? uterom hvorav 50 m?
fdles. Det ska opparbeides minimum tre p-plasser for bil og fire p-plasser for sykkel. Vedlagte
illugrag ongplan viser a ved maksmum mulig utbygging er disse kravene oppfylt.

Adkomst fra Skyasvegen er uendret i forhold til dagens situagion.

Avgrensing mot tilstetende friomréde
| elendomsgrensa mot tilstetende friomrade ska etableres et lavt gjerde o dler hekk.

Glennomfaring

Det foreligger per i dag ingen planer om riving av eksisterende hus pa eiendommen. Illustragionsplanen
viser derfor mulig utbygging dersom eksisterende balig en gang i fremtiden marives, blir totalskadd i brann
€tc.

Virkninger av planfordaget

Pa bakgrunn av tema beskrevet ovenfor vurderer radmannen at planfordaget ikke vil favesentlige
konsekvenser for helse og milja. Planomrédet ligger ikkei et ras- dler flomutsatt omréde, og er heller ikke
utsatt for sty dler luftforurensning. Det fordigger ingen tegn pa forurensning i grunnen og omradet er
tilgjengelig for beredskapskjaretay. Gjennomfaring av planfordaget vil ikke endre dagens
renovagondgsning, og vurderes ikke afa gvrige gkonomiske konsekvenser for kommunen.

Forholdet til friomradet

Eiendommen grenser mot Skyasparken bédei sar, vest og nord. Hovedadkomstenttil friomradet, en
kjareveg, ligger cirka50 m sar for adkomsten til Skyasvegen 32c. Planford aget beskriver dagens situagion
og det er ikke registrert konflikter med friomrédet dler muligheten for utevelse av friluftdiv.
Reguleringshestemme sene legger opp til a det langs e endomsgrensen mot offentlig friomrade skal
etableres et lavt gjerde og/dller hekk, dik a man unngar privatisering av tilgrensende friared.

Radmannens vur dering og anbefaling

| 1958 ble gjeldende eiendom bebygd etter et makeskifte med Strinda kommune. Kommunen vedtok &
fradele tomten og la den bebygge, mot at kommunen fikk overta e endommen med gnr/bnr. 9/679 nord for
Skyasparken. Denne eiendom er na satt av til eksisterende grentomrade i kommuneplanens aredlddl.
Vedtaket fra 1958 dar fast at dette gjelder en fradelingssak og byggetillatelse og ikke medferer endring av
reguleringsformdet som er park. En endring av reguleringsformdl har ulik prosessi forhold til & oppna
byggetillate seffraddling. En konsekvens av at dette vedtaket er at dersom noe skulle skje med boligen, ma
det sekes om dispensagon for & oppfare ny bolig. Pa bakgrunn av dette mener rédmannen det er rimdlig at
Skyasvegen 32¢ kan omreguleres til boligformdl.

Det er viktig a presisere at dette ikke innebagrer en generdll dpning for omregulering av grentomrader til
boligformd, men a dike eiendommer ma vurderes individuelt. Denne saken skal sdledes ikke danne
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presedens for lignende saker, av hensyn til grentomrader og deres kvaliteter. | denne saken er det kun
formdet og ikke bruken, som endres. Planfordaget beskriver dagens godkjente bruk av eiendommen med
unntak av pa et punkt. Reguleringsbestemmel sene dpner for at det kan etablerers to boenheter mot dagens
én enhet. Dette vil imidlertid bli ivaretatt innenfor eksisterende BRA og uteared.

Med eiendommens beliggenhet i utkanten av friomrédet og utenom hovedadkomsten til Skyasparken, vil
det i liten eler ingen grad pavirke mulighetene for friluftdiv. Det er imidlertid viktig rydde oppii tillep til
privatisering av tilliggende aredl, og dette vil blant annet kje ved etablering av gjerdefhekk i
eendomsgrensa.

Radmannen anbefder at planfordaget vedtas.

R&dmannen i Trondheim, 14.06.2011

Einar Aassved Hansen

kommuna direkter

Vedlegg

Vedlegg 1: Reguleringskart

Vedlegg 2: Reguleringsbestemmel ser
Vedlegg 3: Overskiskart

Vedlegg 4: [llustragonsplan

Vedlegg5:  Skisser: foredétt ny bebyggese

Vedlegg 6:

Bygningshigtorikk og -anayse

... Sett inn saksutredningen over denne
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Ann-Margrit Harkjerr
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