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REGULERINGSVEDTAK 

I medhold av § 12-12 i plan- og bygningsloven av 2008 med senere endringer, 

har Malvik kommune i kommunestyremøte den 24.2.2014 vedtatt detaljregulering for 

Sjølystvegen 24-32, planident 201212. 

 

Planbeskrivelsen i dette dokumentet er i samsvar med vedtak i Malvik kommunestyre. 

 

 

 

 

___________________________________        ______________________________ 

     Ordfører                Rådmann 
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1. Bakgrunn 

Planstatus på området i dag er noe uoversiktlig, noe som har ført til at man for boligene innenfor 

planområdet ikke oppnår enighet om bruken av et område som skulle vært avsatt til 

gjesteparkering for Sjølystvegen 24-32. Kommunen har ikke lyktes med å komme til en minnelig 

ordning for å overføre arealet for gjesteparkering, som skal være til benyttelse for Sjølystvegen 

24, 26, 28, 30 og 32, til Nedre Sjølyst grendalag. På grunn av tinglyste rettigheter knyttet til 

parkering på tomt tilhørende Nedre Sjølyst grendalag for beboere i Sjølystvegen 24-32 må 

tomtegrensen mellom Nedre Sjølyst grendalag og Sjølystvegen 24 justeres. Dette på grunn av at 

garasje og parkeringsplasser tilhørende Sjølystvegen 24-32 i dag delvis ligger inne på 

Sjølystvegen 24 sin tomt. En ekspropriasjon med grunnlag i reguleringsplan kan bare 

gjennomføres innen ti år er gått fra reguleringsplanen er vedtatt. 

Formålet med detaljreguleringen er derfor å utarbeide plankart og bestemmelser for området 

innenfor reguleringsplangrensen.  Reguleringsbestemmelser er gitt gjennom Reguleringsplan for 

Sjølyst, felt B (Planident 42G), vedtatt i kommunestyret 20.03.1995. Gjeldende plankart for 

området er planident 42 Reguleringsplan Sjølyst, vedtatt i kommunestyret 21.3.1988 og viser at 

området ligger innenfor formål for bolig. Reguleringsplanbestemmelsene for plan 201212 er 

utarbeidet med utgangspunkt i Reguleringsplan for Sjølyst, felt B. Begge omtalte 

reguleringsplaner er vedtatt etter plan- og bygningsloven av 1985. Nye formålsbenevnelser og 

tegneregler vil være i henhold til plan- og bygningsloven av 2008. 

 

Det ble i prosessen som ledet fram til utbyggingen av boligrekken i 1994 foreslått flere 

bebyggelsestyper og organisering av tomter og boliger. Siste vedtak var 5 rekkehusboliger, mot 

tidligere 6 boliger, beskrevet i brev fra Malvik kommune til Nøsteruds arkitektkontor 11.10.1993 

med vedtak i Malvik bygningsråd fra 15.12.1993. Det siste kart og illustrasjonsmaterialet til 

planbehandlingen ble stemplet mottatt til kommunen 6.12.1993 fra Nøsteruds arkitektkontor; 

forslag til boligutbygging for del av område F på Sjølyst. Kartet ligger på slutten av 

planbeskrivelsen. Vedlagt ligger også utsnitt av situasjonsplan som fulgte byggesaken (stemplet 

mottatt til kommunen 7.3.1994). Ved planleggingen av området som omfattes av 

reguleringsplangrensen var det tydelig at det skulle være felles gjesteparkering og hvor denne 

skulle plasseres. Dette kan sees i situasjonskart og illustrasjoner som ligger i kommunens 

byggesak- og planarkiv. Tomtegrensene fra tidligere forslag ble justert for de fire nordligste 

rekkehusleilighetene, mens tomten for den sørligste (gnr/bnr.1/545) har delvis blitt liggende som 

i tidligere forslag hvor en annen type bygg var aktuelle. Dette har ført til at tomten for 

Sjølystvegen 24 i sin tid ble feil målt opp, noe som kan ses tydelig i den delen hvor garasje med 

biloppstillingsplass ligger halvveis inn på tomten. 

 



, saksnr. 2012/2970-12 
 

3 

 

 
1. Dagens situasjon for Sjølystvegen 24-32, med tomtegrenser i rødt. 

 

Det har på grunn av den uoversiktlige plansituasjonen innenfor planområdet til reguleringsplan 

201212 sin avgrensning, vært utfordringer knyttet til felles gjesteparkering. Det har ikke vært 

utfordringer knyttet til dagens plassering av garasje med biloppstillingsplass i forkant på privat 

grunn. Da boligene ble solgt i 1994 var det enighet om hvordan gjesteparkering skulle løses. Det 

var på det tidspunktet ikke problemer knyttet til løsningen da alle var klare over situasjonen. Da 

Sjølystvegen 24 ble solgt neste gang i 2004 var ikke kjøper klar over at det var en enighet rundt 

hvordan gjesteparkering for boligrekken ble løst. De nye beboerne har i ettertid tatt i bruk 

området, hvor det tidligere var enighet om bruken, på en måte som tydelig privatiserer området 

og nektet bruk av arealet som felles gjesteparkering. Det må bemerkes at dette skjedde innenfor 

egen tomtegrense, men på tvers av hvordan oppfatningen om hvordan området skulle benyttes 

var for resten av beboerne i husrekka. 

Sannsynligvis har det også skjedd noe feil i forbindelse med kartforretningen da tomtene skulle 

deles. Den ble gjennomført uten hensyn til vilkåret om felles parkeringsareal for Sjølystvegen 

24-32. Situasjonen er tidligere forsøkt løst av kommunens byggesakskontor, ved å forsøke å få 

overdratt grunn som omfatter felles gjesteparkering til Sjølystvegen 24-32, gjennom minnelig 

ordning, til Nedre Sjølyst grendalag. Dette har ikke ført frem. 

 

Boligene innenfor planavgrensningen må ha tilgang til gjesteparkering, men en ekspropriasjon 

for å fastsette en slik bruk av deler av en privat tomt anses å være for dyptgripende ovenfor eiere 

av tomten det er uenighet om. Plass til tre gjesteparkeringsplasser forutsettes derfor løst utenfor 

planområdet. Reguleringsplankartet viser likevel at eiendomsgrensen som i dag går gjennom 

garasjen skal oppheves og legges i kant med garasjens østlige kortvegg. Dette for å få hele 

parkeringsanlegget innenfor tomt tilhørende Nedre Sjølyst grendalag, og dermed innenfor 

gjeldende tinglyst avtale om rett til to parkeringsplasser, hvorav en i garasje, for boligene 

innenfor planområdet.  
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2. Planstatus 

Plankart er vist i planident 42, Reguleringsplan Sjølyst, som trådte i kraft 1.9.1988. Gjeldende 

planbestemmelser for området er knyttet til planident 42G, Reguleringsplan for Sjølyst, felt B, 

som trådte i kraft 20.3.1995. Det står i reguleringsplanens bestemmelser at de også gjelder for 

felt F (som det aktuelle planområdet er en del av). Disse skal tilpasses reguleringsplan 201212. 

Området ligger i kommuneplanens arealdel 2010 ï 2021 under boligområde B1. 

3. Dagens situasjon ï kjent bakgrunnskunnskap 

Området er regulert til bolig. Areal som det er enighet om er felles gangveg til boligene i 

områdets vestlige del og garasjer med biloppstillingsplasser foran. Området innenfor 

planavgrensningen ble bebygd i 1994. 

 

Området innenfor planavgrensningen betjenes av privat veg med adkomst fra kommunal veg. 

 

Kommunen har ikke kjennskap til kulturminner innenfor planavgrensningen. 

4. Beskrivelse av planforslaget 

Planområdet er delt inn i følgende formål: bolig, felles gangveg, parkering, gangareal og annen 

veggrunn. 

 

Dagens bebyggelse opprettholdes. Felles gangveg opprettholdes, skrives inn i bestemmelsene og 

tegnes inn i kart. Parkering opprettholdes og skrives inn i reguleringsplanens bestemmelser samt 

tegnes inn i reguleringsplanens kart. Gangvegen som ligger over flere av de private tomtene 

innenfor planområdet, reguleres til felles benyttelse for Sjølystvegen 24-32, slik det allerede 

ligger i tinglyst erklæring. Gangveg fra adkomstveg til Sjølystvegen 30 (gnr/bnr 1/490) reguleres 

inn for å sikre adkomsten fra inngangsdør til adkomstveg for beboere med adkomst mot 

kommunal veg. Tomtegrenser tilpasses slik at grunnen hvor garasje med parkeringsplasser i 

forkant overføres til Nedre Sjølyst Grendalag. 

 

Noen av bestemmelsene til reguleringsplanen er hentet fra planer som gjelder på området i dag, 

mens noen er tilpasset til dagens bebyggelse og byggtyper i nærheten til planområdet. 

 

5. Tiltakets antatte virkning og effekt  

Det er vurdert til ikke å være nødvendig å gjennomføre konsekvensutredning for planområdet 

eller tilliggende områder, jfr. pbl § 12-9. 

Ved å regulere området slik at parkeringsanlegget i sin helhet legges innenfor tomt tilhørende 

Nedre Sjølyst grendalag sikres beboere innenfor planområdet rettigheter til egne 

parkeringsplasser. Om endringen av eiendomsgrense ikke kan gjennomføres gjennom minnelig 

ordning, eller på en annen måte, må det sannsynligvis gjøres et kommunalt vedtak om 

ekspropriasjon etter kunngjøring av planen, jfr. pbl § 16-2. Før kommunestyret gjør et eventuelt 

vedtak om ekspropriasjon, skal saken være best mulig klarlagt, og den part som inngrepet er 

rettet mot, skal ha muligheten til å uttale seg. 

6. Samråd og medvirkningsprosess 

Det var en frist på tre uker til å komme med innspill/merknader etter varsling av oppstart av 

planarbeidet ble gjort kjent. 
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Etter varsel om oppstart av arbeidet med detaljregulering av området kom følgende kommentarer 

inn til kommunen: 

Innspill fra: Rådmannens kommentar: 

Sør-Trøndelag fylkeskommune 

1. Kan ikke, ut fra kulturminneregisteret, se at 

det er registrert automatisk fredede 

kulturminner innen området. Vurderer det 

til å være relativt liten risiko for at planen 

vil komme i konflikt med slike. Minner om 

den generelle aktsomhetsplikten etter § 8 i 

kulturminneloven. Dersom en under 

opparbeidingen skulle støte på noe spesielt 

i grunnen (mulig fredet kulturminne) må en 

stanse arbeidet og varsle fylkeskommunen. 

2. Sør-Trøndelag fylkeskommune har ingen 

andre merknader til det igangsatte 

planarbeidet. 

 

1. Aktsomhetsplikten tatt inn i 

reguleringsplanens bestemmelser. 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. Tas til orientering. 

Fylkesmannen i Sør-Trøndelag 

1. Ingen merknader til igangsatt planarbeid. 

2. Vil komme tilbake med en endelig uttalelse 

når planen sendes på høring. 

 

1. Tas til orientering. 

2. Tas til orientering. 

Advokat Bjørn Krangsaas 

1. Ba i brev om at svarfristen til 

oppstartsmeldingen ble forlenget med en 

måned, da den etter hans mening var 

utilstrekkelig. 

 

 

 

 

 

2. Ba i samme brev om å få tilsendt 

bestemmelser fra planid. 42G og plankart 

fra planid. 42. 

 

1. Fristen på varsel om planoppstart settes 

som regel til tre uker. Dette primært for å 

varsle om at planarbeid for et område 

igangsettes. Sekundært kan man fra berørte 

parter, eller øvrige instanser få ny 

informasjon som kan være relevant for det 

videre arbeidet. I denne saken ble det ikke 

vurdert slik at det var formålstjenlig med 

en utvidet svarfrist. 

2. Dette er gjort. 

 

Etter første gangs behandling i utvalg for areal og samfunnsplanlegging, den 12.2.2013, kom 

følgende uttalelser inn i løpet av høringsperioden: 

 

Innspill fra  Rådmannens kommentar 

Fylkesmannen i Sør-Trøndelag 

1. Ut fra hensynet til landbruk og bygdeutvikling, 
miljøvern, barn og unge, sosial og helse, 
universell utforming og samfunnssikkerhet, har 
Fylkesmannen ingen merknader. Ingen vilkår 
for egengodkjenning. 

 

1. Tas til orientering. 

Beboere i Sjølystvegen 24 og deres advokat 

1. Mener at eiendommen tilhørende Sjølystvegen 
24 ikke er egnet som felles 
parkeringsområde/gjesteparkeringsplass for 
Sjølystvegen 26-32. 

Det tas hensyn til beboerne i Sjølystvegen 24 sine 
synspunkt og betraktninger. Gjesteparkering 
foreslås lagt utenfor planområdet. 
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2. Det er for kort avstand fra veg til eiendommens 
hage. Deler av bilene blir ved parkering stående 
ut i vegbanen. Dette skaper uoversiktlige og 
farlige trafikale forhold. Dette fører også til 
redusert fremkommelighet for blant annet 
renovasjonsbil og brøytebil. 

3. Beboernes barn leker ofte i hagen og de er 
bekymret for trafikksikkerheten om barn 
beveger seg ut fra hagen, mellom parkerte biler 
og videre ut i vegbanen. De er svært bekymret 
for sine barns sikkerhet ved ferdsel på egen 
eiendom. De er også bekymret for at barn kan 
være uheldige og skade parkerte biler ved 
ferdsel inn og ut av hagen. 

4. Renovasjonsstativet ble lovlig oppført 
sommeren 2005. Parkering hindrer tilgang til 
søppeldunker både for renovasjonspersonell og 
huseier. Beboerne påpeker at avstand fra 
renovasjonsstativ til veg er kun 3,9 meter, noe 
som i følge kommunen ikke tilfredsstiller 
kravene til parkering. 

5. Samtlige hus i Sjølystvegen 24-32 har utgang 
mot hage. For nummer 24 sin del medfører 
tiltenkt parkeringsplass redusert 
fremkommelighet for barnevogn og 
bevegelseshemmede mm. Parkering har 
tidligere tidvis blokkert utgang fra hage. Dette 
har gjort det umulig å komme ut med 
barnevogn. Beboerne har av og til besøkende 
som er avhengig av gåstol og rullestol. Dersom 
det parkeres foran porten kan de besøkende 
ikke benytte hagen. Beboerne påpeker også at 
de, om de havner i samme situasjon ved 
ulykke, eller alderdom, vanskeliggjør deres 
tilgang til egen hage. Beboerne føler de mister 
retten til å ferdes fritt på egen eiendom. 

6. Det er på eiendommen oppført el- og kabelskap 
for området. Parkering foran dette blokkerer 
tilgjengelighet til skapene hvis reparasjoner 
eller vedlikehold er nødvendig. 

 

7. Beboerne i Sjølystvegen 24 ber om at Malvik 
kommune tar hensyn til deres synspunkter og 
betraktninger. 

 

8. I e-post til kommunen, datert 23.7.2013, ga 
beboerne i Sjølystvegen 24 tilbakemelding på 
foreslåtte alternativer til hvordan 
gjesteparkering kan løses. Alternativer som ble 
lagt frem for dem av kommunen var etter deres 
mening enda dårligere løsninger for dem. 

Beboere i Sjølystvegen 26-32 

1. Påpeker at bygninger og uteareal ble tatt i bruk 
i 1993 og at gjesteparkeringen hele tiden har 

 

1. Bruken av arealet til gjesteparkering er kjent av 
kommunen. Gjesteparkeringen har foregått på 
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vært brukt av beboerne i nr. 24-32. Beboerne i 
Sjølystvegen 26-32 mener gjesteparkeringene 
er nær ved å bli tatt på hevd. 

 

 

 

 

2. Beboerne krever at garasjene tinglyses sammen 
med hvert enkelt gårds/bruksnummer på 
husene. 

 

 

3. Peker på at det var et krav om fortau fra 
Sjølystvegen nummer 32 til og med nummer 
24. Fortauet stopper i dag ved nummer 26. 
Nummer 24 har dette arealet til privat bruk. 
Beboere i nummer 26-32 krever at fortau 
videreføres rundt eiendommen til nummer 24, 
slik at de slipper å bruke gata som gangfelt. 
Mener fortauet må reguleres inn i planen. 

 

4. Beboerne i Sjølystvegen 26-32 mener de siden 
2006 har følt stort ubehag på grunn av Malvik 
kommunes unnvikende og slette behandling av 
saken. 

privat grunn, men denne bruken har som kjent 
vært omstridt etter siste eierskifte. Rettigheten 
til en slik bruk av arealet er i dag ikke juridisk 
sett til stede. Gjesteparkering foreslås flyttet 
utenfor planområdet. Rådmannen tviler 
forøvrig på at beboerne i Sjølystvegen 26-32 
kan benytte Hevdslova i dette tilfellet. 

 

2. Tinglyst rett til parkering og en garasjeplass 
eksisterer. Det virker som at denne retten er 
avhengig av at parkeringsplasser og garasje 
ligger på tomt tilhørende Nedre Sjølyst 
grendalag. 

3. Annen veggrunn er i forslaget lagt mellom 
eiendomsgrense og vegkant. Krav fra 
kommunens side var fortau langs gaten fra 
adkomstvegen og frem til siste bolig mot nord. 
Det ser i dag ut som at plen på forsida 
tilhørende Sjølystvegen 24 går ut over 
tomtegrense og inn på Nedre Sjølyst Grendalag 
sin grunn. Areal for gangadkomst er nå lagt fra 
adkomstveg og nordover til nummer 30. 

4. Det er beklagelig at beboerne føler det slik. 
Saken viste seg å være mer innviklet enn det 
ble antatt tidligere i prosessen. Kommunen 
håper nå at man med denne reguleringsplanen 
får en løsning som er til det beste for alle 
parter. 

 

 

Før andre gangs behandling ble følgende endret: 

Gangareal er tatt inn fra adkomstveg til Sjølystvegen 30, mellom tomtegrense og veg. 



, saksnr. 2012/2970-12 
 

8 

 

7. Kartgrunnlag og planfremstilling ï dokumentasjon og illustrasjoner 

 
2. Planens avgrensning i området. 
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3. Forslag til endring av bebyggelsesplanen (mottatt 6.12.1994), med bebyggelse flyttet lengre fra Sjølystvegen enn i 

tidligere forslag. 
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4. Plantegning med uteområder. Fra byggemappe på 1/545 (Sjølystvegen 24). Stemplet mottatt bygningsråd 7.3.1994. 

 
5. Gammel tomteløsning fra tidli gere forslag til bebyggelse på området. 


