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212 Settinn inngtillingen under dennelinja

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar fordag til detdjregulering av @ystein Maylas veg 25 og 27 som vist pakart i maestokk
1:500, merket Sv.ark. Odd Hakon Byberg AS senest datert 09.05.2011 med bestemmelser senest datert
12.05.2011.

Vedteket fattes i 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 planen er a utvikle tomtenettil et nytt boligprogiekt med heyere utnyttelse. Eksisterende
bebyggd se rives og erstattes med to lellighetsblokker i tre etager og 18 boenheter. Uteared er lagt inn mot
et ekssterende grentdrag i vest, og parkering er hovedsakelig last i parkeringskjeller. Naboene har hatt
betydelige innvendinger mot planen, og planfordaget er derfor endret for 2 komme naboene i mete.

Opprinnelig var ogsa @ystein Maylas veg 4 med i planfordaget. Eiendommen var davist med to
tomannsboliger. Far duttbehandling beduttet tiltakshaver ataut nr. 4 fra planomradet. Dette med bakgrunn
i gkonomien i progektet. Samtidig ble antall enheter panr. 25 og 27 gkt fra 16 til 18 ved at
leilighetssterrel sen pa de sterste leilighetene ble noe redusart. Da hverken BRA dler fotavtrykk ble endret,
ble det konkludert med &t det ikke var nadvendig med ny varding.

Radmannen mener at sol- og skyggediagrammene og gateperspektivene viser at omradet tder den

fored dite tettheten. Omradet er sentrumsnaat og naar kollektivtrafikkaren og hovedsykkeltraseen i
Holtermanns veg. Dette legger til rette for en hay utnyttelsei trad med intengonenei fortettingspolitikken til
Trondheim komme. Radmannen anbefder at planfordaget vedtas.

Bakgrunn
Planfordaget er utarbeidet av Siv.ark. Odd Hakon Byberg AS som fordagdtiller, pa vegne av tiltakshaver
Westerlund Eiendom AS.

Planomradet omfatter disse elendommene;
Gnr/bnr. 62/360: Jan Mdvold

Gnr/bnr. 62/361: Bernt Edvard M. Hansen (ded)
Gnr/bnr. 62/377: Trondheim kommune (veggrunn)

Hensikten med planen er aleggetil rette for en hgyere utnyttelse pa de to tomtene @ystein Maylas veg 25
0g 27. Eksisterende bebyggelse rives og erdattes med to lelighetsoygg med til sammen
18 enheter.

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

Risko- og srbarhetsanalyse
Det er utarbeidet ROS-andlyse. Andysen bestér av fdgende tema: trafikksikkerhet, trafikkstay og
forurensang. Konklugonene i andysene er gjengitt i avanittet under virkninger av planfordaget.

Plandatus

Gjeldende reguleringsplan for omrédet er R0171, vedtatt 20.5.1959. Denne viser planomradet utnyttet
med et vaningshus per tomt. Planomradet ligger innenfor ytre sonei kommuneplanens aredldel og er sat av
til eksisterende tettbebyggelse. Planfordaget er i trad med faringene fra kommuneplanens aredddl.

| vest grenser planen mot et sarre planarbeid; " Tempeomradet,”. Forstudie for trafikk, byroms- og

grennstruktur ble lagt ut til offentlig ettersyn 28.9.2010. | forstudiet var grantstrukturen mellom dagens
industriomrade og bebygge sen mot @ystein Maylas veg beholdt, og det var foredait en
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langsgdende turdti gjennom grentdraget. Industriomrédet gt for Sorgenfriveien var vist som som bolig.

Tidligere vedtak og planpremisser
Det innsendte planfordaget ble i delegagonsvedtak FBR PLN 4634/10 15.12.2010 vedtatt lagt ut til
offentlig ettersyn.

Planomr adet, eksisterende forhold

Bdiggenhet

Planomradet omfatter to boligtomter pa vestsda av @ystein Mgylas veg pa Sorgenfri. dystein Maylas vey
27 bestdr i dag av en toetages tomannsholig med saltak, mens det panr. 25 stér en garagie. Deto
eiendommene er patil sammen 1888 ne.

Planomrédet grenser til boligtomter, og mot vest til et grentbelte som i reguleringsplan r1138 benevnes som
industrigrentbelte. Dette skiller boligomradet fraindustribebyggelsen langs Sorgenfriveien.

Grunnforhold
@ysein Maylas veg 25 og 27 ligger i et antatt skille mellom sand/silt og rekonsolidert middels fast til meget
fast leire. Det er ikke registrert kvikkleire i omrédet.

Trondhem kommunes temakart viser at det ikke er regigrert forurenset grunn med behov for
undersekel ser ved bruksendring av areal. Planomradet er betegnet som aredl med selvstendig
undersakel sesplikt i temakart for forurenset grunn tilharende kommuneplanens arealdel. Tidligere har
aredene vaat brukt som hagearealer og jordbrukdand fer de ble boligtomter.

Sear-Trande ag fylkeskommune skriver & det ikke er registrert automatisk fredede kulturminner i grunnen.
Rekreagonsverdi

Planomradet ligger ca. 850 meter fra Nidelvkorridoren og ca. 500 meter fra almenn tilgjengdlig bane pa
Lerkendd. Vest for planomradet ligger et belte med privat grennstruktur.

Stedets karakter
@ystein Maylas veg ligger orientert i nord-ser retning, svakt skrénende oppover mot sgr. Tomtene ligger
stort sett pa flatt terreng svakt hellende mot vest, med henvendelse direkte til grentomradet.

Dagens solforhold er redegjort for i sol- og skyggestudier vedlagt saken Bebyggelsen har gode solforhold,
ettersom grennstrukturen mellom boligbebyggelsen og industriomrédet nedenfor gir rikelig med kveldssol.

Bebyggelsen ligger linesat organisert langs gate, men har gjerne tilbygg paindre deler av tomta,
Eksisterende bebyggelse i @ystein Mgylas veg er variert, og bestar av 12 mindre tomter med vaningshusi
henhold til den eks sterende reguleringen (med tilbygg og fortetting), tre sterre tomter med

blokkbebyggelsei tre etager, femtomter med rekkehusbebyggesei to etager og loft, samt én barnehage.
All bebyggd se langs vegen har sdltak, utenom en blokk helt sar | Jystein Maylas veg.
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Eksisterende bebyggel se pa tomtene er vurdert av byantikvaren avaae uproblematiske i forhold til riving.
Nabo nordvest for planomradet er et tidligere offentlig vannverk som er gjort om til boliger og som er
markert med antikvarisk verdi klasse C.

Trafikkforhold

@ystein Moylas veg er kommuna veg. Den kobler seg i Kladbuveien i nord, og meter to boliggater,
Baglervegen og Birkebenervegen i sar. Disse boliggatene har egen adkomst mot Klasdbuveien. @ystein
Maylas vegs nordre kryss mot Kladbuveien er enveiskjart.

Eks sterende reguleringsplan nord | @ystein Mgylas veg viser regulert fortau. Dette er ikke opparbeidet.
Det er regulert fortau langs Kladbuveien, men dette er hdller ikke etablert.

Det er drayt 300 meter avstand til Holtermanns veg som har meget god kollektivdekning. Rute 55 betjener
Sorgenfriveien hvert tredje kvarter. Kladuveien er bade buss- og sykkeltrasé.

Skoledevenei omrédet g& pa Nardo skole. Det er omtrent like langt & ga dit enten man gar nordover dler
sarover fra planomradet langs @ystein Mgylas veg. Begge veiene ma man krysse gater der det ikke er
fotgjengerfelt, men dette er rolige boliggater. Elevene ma ogsa krysse Klasbuveien, men der er det ogsalite
trafikk.

Stey
Steyrapport viser a planomrédet ligger innerfor hvit sone. Det vil S a utenders ekvivaent stayniva er
under 55 dBA og at omradet har tilfredsstillende stayverdier med hensyn til trafikkstay.

Nar det gjelder industriomradet i vest, har det tidligere veat en del klager pa stayproblemer i tilknytning til
et trykkeri. | dag er det noe stay fra et degndpent bilvaskeri. Sik aktivitet kan imidlertid vagre vanskdig &
stayberegne. Selv om steybelastningen fales stor er det ikke sikkert at det gjennomsnittlige staynivaet over
dagnet ligger over grenseverdiene.

Annen infragtruktur
Situagionen ved Nardo skole er ikke dik at kommunen pa det ndvagrende tidspunkt vil stoppe
byggeprosgiekt pa grunn av skolekapasitet.

Planomradet ligger innenfor konsesionsomréade for fiernvarmetilknytning.

Det er dérlig avigpdedningsnett i omradet. Omradet har veat utsatt for kjelleroversvgmmel ser.
Ekssterende vannledning vurderes som tilfredsstillende.

En kommunal lekeplass pa ca 5500 nr ligger 330 m sar for planomradet med adkomst fralokae
boliggeater.

Innspill til planfordaget fer fer ssegangs behandling
Varse om oppstart av planarbeid ble kunngjort i Adresseavisen 16.03.2010. Naboer og berarte parter ble
vardet i brev av henholdsvis 19.03.2010 og 20.04.2010.

Sear- Trendel ag fylkeskommune, datert 04.05.2010
Fylkeskommunen mener det er naturlig med fortetting her, da omrédet er relaivt sentrumsneat og bestar av
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variert bebyggelse. Det forutsettes at det innarbeides gode utearealer | planen. De anbefder at bebyggese
fotodokumenteres far eventud| riving. Det visestil a nabohusi est og vest for
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planomrédet er registrert med antikvarisk verdi. S vidt de kan se er det ikke registrert automatisk fredede
kulturminner i omrédet. Det minnes om aktsomhet i forhold til kulturminneoven.

Kommentar: Uteareder i planen vurderes som tilfredsdtillende. Det er innarbeidet krav i bestemmelsene
om fotodokumentagon av bygninger som rives.

Fylkesmannen i Sar-Trendelag, datert 11.05.2010 og 20.07.2010

Fylkesmannen ber om at det gjennomferes stayberegninger og at nedvendige stayreduserende tiltak for &
oppna tilfredsstillende seyforhold tasinn i plan og bestemmelser. Det visestil a rundskriv T-1442 skal
leggesttil grunn for behandling av stay. Det papekes at det ma utredes om grunnen er forurenset, da det i
naboomradet har vaat drevet mange ulike virksomheter.

Kommentar: Steyrapporten er oppdatert med nye trafikktall, og nr. 4 er tatt ut av planen. Konklugonen
er ndat det ikke er ikke er behov for steyskjermingdtiltak innenfor planomradet.

Tomtene har vaat i privat eie under Sorgenfri gard, og ubebygd grunn har siden mellomkrigstiden vaat
hager for eiendommene. Det er derfor hgyst usannsynlig at det har vaat deponert forurenset masse her pa
noe tidspunkt. Da planomrédet ligger hayere enn industriomradet og med et skjermende grentdrag mellom,
er det usannsynlig at det skulle kunne vagre avrenning mot planomradet. Radmannen har konkludert med at
det ikke foreligger noen mistanke om forurenset grunn innenfor planomradet, og at utbyggers selvstendige
utredningsplikt er tilstrekkeig.

Torbjern Alstad, @ystein Mgyl as veg 29, datert 15.05.2010 og 18.05.2010

Alstad ber om at progektet reduseres betydelig. Han viser til at foredéit bebyggelse ligger langt utenfor
gjeldende regulering, som er maks TU=35 % og 2 etager. Han mener at avstand til nytt bygg blir for liten,
a rommet mellom byggene blir skyggefullt, at det blir innsikt til hans soverom og bad og a verandaer pa
nytt bygg bar plasseres mot vest. Alstad pdpeker a trafikksituagonen for géende og syklende er vanskelig
og at det mangler fortau i omradet. Han ber om at regulert fortau opparbeides. Han mener foredéit
bebygge se vil bryte med gjeldende planer og gi verdiforringelse for ekssterende bebyggel se.

Alstad mener ogsa det er feil alegge prinsipper om hey fortetting inn i etablerte boomréder med en lavere
tetthet. Han mener det bar leggesinn en gangsti over @ystein Meylas veg 25 og 27. Det var en
gangstiforbindelse til Sorgenfrivegen far 1aven pa Sorgenfri ble ombygd til bolig. Han mener behovet for
snarvegen er blitt forsterket de senere &, da endehol deplassen for flybussen er lokaisert ved
Sorgenfrivegen 14. Han vedlegger to fordag til bebyggelse for tomta med henholdsvis 2 og 3 enebaliger.

Kommentar: lllustragoner viser at hayden pa ny bebyggelse ikke er vesentlig annerledes enn eksisterende
meneheyde, da bebyggelsen tenkes oppfart med 3 etager og flatt tak. Avstand mellom nytt bygg og
bebyggelse panr. 29 blir cirka9 meter. Alstads bolig ligger syd for ny bebyggelse. Skyggebeastning pa
hans tomt blir derfor minimal. Balkonger neamest bebyggelse panr. 29 er flyttet. Krav om opparbeidelse
av fortau er en del av planens rekkefa gebestemmel ser.

Det er positivt med fortetting i dette omradet, da det er sentrumsneat med god kollektivdekning. Fortetting
som medfarer tilgjengdlighet for dle er positivt i ale omréder. Fortetting kommer til dskjei ale omrader
der konsekvensene blir vurdert & vaare akseptable. En snarveg fins, da det gar en gangsti fra barnehagen og
inni grantsonen vest for planomradet. Ny mer formell passagie vil bli vurdert i arbeidet med
omrade’kommunede plan for Tempe.
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Eva Johansen og Tor Garshol Johansen, @ystein Mgylas veg 23 og Ingunn Walle, @ystein Maylasveg 21,
mottatt hhv. 11. og 18.03.2010

Evaog Tor G. Johansen protesterer pa planen. De mener at hayden pa bebyggelsen passer dérlig med
eksisterende bygningsmasse, at grantomrader forsvinner, at det blir gkt trafikk og forurensing, at det blir
innsynsproblemer og verdiforringelse.

Kommentar: Bygningsmassen i omrédet er variert, og bestér ikke utelukkende av eneboliger.
Grentomréder som g& tapt er pa private tomter. Trafikkbelastningen blir akseptabdl. Et av mdene med
fortetting er redusert trafikkbehov. Sentrumsnaa fortetting vurderes a vagre ekstra positivt i 3 henseende.

Advokatkontoret Nordenfieldske DA pa vegne av @ystein Mgylas veg 2, 6, 21,23 og Klasuveien 160A
0g 162, datert 12.05.2010

Det visestil a naboer har vesentlige innvendinger til riving og nybygging, nér det gjelder omfang/ Sarrelse,
byggehayde, trafikkavvikling, lysforhold, begrensing av utsikt, innsyn og verdifal pa eksisterende
bebyggelse og tomter. Det visestil a naboer forventer seg en endring i utnyttelse, men ikke s stor som det
fored &s her. Det bes om at planen undergis en vesentlig omarbeidelse.

Kommentar: Byggehaydene er ikke stedsfremmed i gata, da blokkbebyggelseni ser i praksis er en etage
hayere med tre etager og sdtak. Konsekvenser i forhold til utsikt og innsyn er en naturlig konsekvens av
fortettingen og md om universdll utforming. Dette progektet vurderes ikke & gi urimelige utsikts- og
innsynsforhold. Det vises til kommentarer for avrig.

Ny varding

Etter innspillene fra naboene ble progjektene redusart i antalet enheter i bade B1, B2 og B3. Underveisi
prosessen ble volum og hgyde pa det nabovardede progektet i @ystein Mgylas veg 4 redusert. Bygget ble
delt opp i to mindre bygg. Antalet enheter i progektet ble redusert fra 28 til 20 enheter. Det ble derfor
giennomfert ny varding 09.07.2010.

Det kom ikke inn inngpill fra naboene etter reduksonen.

Heringsuttalelser og merknader etter offentlig ettersyn
Reguleringsfordaget har vaat utetil offentlig ettersyn i perioden 23.12.2010 - 03.02.2011.

Sar-Trende ag fylkeskommune, datert 28.12.2011
Fylkeskommunen minner om den generdlle aktsomhetsplikten etter § 8 i kulturminneloven. Ingen vilkar for

egengodkjenning.

AtB, datert 04.01.2011
AtB har ingen innspill til planen.

Barnas representant, datert 27.01.2011

Barnas representant viser til kommunens uteromsnorm og rikspalitiske retningdinjer for barn og
planlegging. Ut i fra dette ma det sikres tilfredsstillende tilgang til friomrader. For divaretatrygg skoleve,
tilgang til friomrader og fritidstilbud i nearomradet, er det viktig & opparbeide fortau nord i @ystein Maylas
veg (i tréd med eksisterende reguleringsplan) samt etablering av fortau i Kladouveien (spesidt omrade fra
rundkjaring Lerkendal- Bakkelund).
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Kommentar: Felles uteareal/lekeplass pa 430 n? legges ut mot grentbeltet i vest. Det er tatt inn
rekkef e gebestemmelse om at det skal opparbeides fortau pa estsida og nordsida av @ystein Maylas veg
langs planomradet og fram til kryss mot Klagouveien ved gnr./bnr. 62/212.

Fylkesmannen i Sar-Trendelag, datert 27.01.2011

En effektiv aredbruk vil bidratil & skre omkringliggende LNF-omréder i et langsiktig perspektiv. Det er
derfor pogtivt at det er lagt opp til en hgy utnyttelse, herunder at parkering er lest i p-kjeller.
Fylkesmannen forutsetter a kommuneplanens bestemmelser om utnyttelse i boligomrader videreferes. Den
planlagte utbyggingen pa 6,6 boliger/daa er i samsvar med kommuneplanens minimumskrav og vurderes
som tilfredsdtillende, men det er likevel nedvendig atainn en bestemmelse om minimumskrav til antall
boenheter.

Stayutredningen sier ingenting om hvilke tiltak som ma gjennomfares for & oppnatilfredsstillende
steyforhold. Nadvendige stayreduserende tiltak jfr. Tabell 2 T-1442, mafrangd av planen. Eventuelle
tiltak matasinni plankartet éler tyddig fremga av besemme sene.

Det er positivt a 50 % av boenhetene skd veaae tilgjengdlige for personer med funkgonsnedsettel se, og at
dle nye boliger skal ha universdt utformet adkomst til uteoppholdsared, p-kjeller og lekeplass.
Planfordaget nevner imidlertid ikke universdll utforming i forbinde se med utomhusplanen. Fylkesmannen
anbefaer gerkt at dette tas inn som en bestemmelse.

Vilkér for egengodkjenning:
Det mainnarbeides reguleringshestemmel ser som sikrer a boligtettheten blir i samsvar med
minimumskravene i kommuneplanen. Planen ma vise nedvendige staydempende tiltak.

Kommentar: Bestemmelsenes § 4.1.1 setter krav om minimums- og meksmumskray til antall enheter.
Etter at stoyrapporten ble revidert, viser det seg at det ikke lenger behov for steyreduserende tiltak
innenfor planomradet. Fylkesmannen har ut i fra dette trukket varsd om innsigelse.

Etter farstegangsbehandling er § 3.2 i bestemmesene endret frakrav om 50 % universdl utforming, til &
visetil kravenei kapittel 8 og 12 TEK 10. Det gir 100 % tilgiengelighet i boenhetene og pa utearedlet.

Advokatkontoret Nordenfjeldske DA, datert 03.02.2011

Advokatkontoret Nordenfjeldske DA representerer elerne av Klasbuveien 160A og 162, samt elerne av
@ystein Maylasv. 6, 21, 23 og 29. De er tilfredse med a bebyggelsen er redusert i omfang og at det er gitt
rekkef @ gebestemmel se pa at fortau ska bygges helt fram til Kladouveien. Naboene har dlers fagende
merknader til planfordaget:

- den regulerte snuplassen melom nr. 2 og 23 bar byggesi forbindese med fortausbyggingen

- det ma utarbeides en skiltplan som sikrer kjarende opplysning om utkjaringsforbudet i
Kladbuve en dlerede ved snuplassen. Dette bar tas inn som rekkef @ gebestemmel se

- det er lagt opp for hay utnyttelse av tomtene, og bruk av begrepene antd| boliger/daa,
utnyttel sesgrad og tomteutnyttelse er kilde til forvirring

- gjeldende reguleringsplan har gitt en forutsigbarhet pa maks to etager. Fordag til ny bebyggese
ligger langt utenfor diisse grensene og bar omvurderes. En sammenligning med blokkbebyggelsen pa
motsatt Sde av veien virker angtrengt dadisse var kjent av ale tomtegierne far de bygde, ikke kaster
skygge, dler senger for sol dler utsikt. Antall etager pa ny bebyggelse ma begrensestil to
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- naboer til nr. 27 peker pa at bebyggesen vil gi kygge og stenge for utsikt samt gi innsikt til bad
0g soverom

- det bar vurderes aregulere inn en forbindelse over Tempeomrédet

- deneav @ystein Mgylasv. 6 krever en redukgon til to etager paB1, jamfer de samme ulempene
som naboen til nr. 27

- stayskjermen mot Klagouv. 162 er ikke vist pa planen, og det bes om at illustrasjoner oversendes
for uttadse

- en utbygging som fored&t vil faretil verdifal pa eksisterende bebyggese

- @ysen Mgylasv. 2 og 23 vil bli berart av frisktlinjenei planfordaget

- der av Kladbuv. 162 peker paat avstand og hayde i perspektivene som fadger haringsfordaget er
misvisende

- bestemmelse 8 5.3 viser til at det innenfor f_F2 sSkal opparbeides en gangtrasé mellom @ystein
Maylasveg ogf L 1. Denne mada vises pa plankartet over B2 i grensamot nr.21

Kommentar: Planfordaget er endret underveisi prosessen for akomme naboene i mete.
[llustragonsmateridet var tidligere misvisende da haydene for @ystein Maylas veg 4 var blitt justert opp i
| @pet av prosessen. Nr. 4 er natatt ut av planfordaget og illustragonene skal vaae korrekte.

Dagens bebygge se pa @ystein Maylas veg 29 ligger under 4 m fra eiendomsgrensamot nr. 27. Ny
bebyggelse panr. 27 legges na 5,7 m fraeendomsgrensa dik at avstandene mellom de to byggene blir 9,1
m. Oppdatert stayrapport konkluderer nd med at det ikke er behov for noen form for staytiltak innenfor
planomradet.

Planfordaget legger opp til et dpent aredl mellom B1 og B2 som vil gi god sikt til horisonten over husene.
De evrige punktene i nabomerknaden anses avaae av privatrettdig karakter, eller er besvart tidligere.

Andre endringer fer duttbehanding

Opprinnelig var ogsa @ystein Maylas veg 4 med i planfordaget. Eiendommen var davist med to
tomannsholiger. @ystein Mgylas veg 25 og 27 var vist med 16 enheter, og tettheten innenfor planomradet
|4 pa 6,6 enheter per dekar. Tettheten panr.25 og 27 dene var 8,5 enheter per dekar. Far duttbehandling
bedl uttet tiltakshaver &ta ut @ystein Maylas veg 4 fra planomradet. Dette med bakgrunni gkonomien i
progjektet. Samtidig ble antall enheter panr. 25 og 27 ekt fra 16 til 18 ved at leilighetssterrelsen pa de
serge lellighetene ble noe redusert. Da hverken BRA dller fotavtrykk ble endret, ble det konkludert med
at det ikke var nadvendig med ny varding.

Til ferstegangsbehandling var plankart og illustragonsplan ikke i samsvar nér det gjaldt Omrade for
renovasjon, da plasseringen av containerne var forskjellig i de to kartene. Dette er narettet opp dik at
omrade for renovagion er vist pa samme sted. Samtidig er balkongen i sar pafet B1 blitt egendefinert som
bestemmel sesomrade #1 pa plankartet.

Til farstegangsbehandling fored o illustrag onsplanen og saksfremlegget fadgende snitt | ystein Mylas veg
0,5 m skulder, 5 m kjarebane og 2,5 m fortau. Dette er etter anbefdinger fra Trondhem kommune blitt
endret til 0,5 m skulder, 4,75 m kjerebane og 2,75 m fortau.

| sayberegningene som ble utarbeidet til farsegangsbehandling ble det brukt trafikktall som ikke
samsvarer med trafikkstuagonen. Trafikken i Sorgenfrivegen var it for lavt, menstrafikkeni Kladbuveien
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var satt for heyt. Dette tilsa bedre lydforhold enn beregningene viste, og
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Seyutredningen ble derfor revidert. Konklugonen er at det ikke er ngdvendig med steyreduserende tiltak.

| konklugonen i saksframlegget til farstegangsbehandling ble det bedt om at det far duttbehandling skulle
utferes undersekelse av forurensng i grunnen, jamfar fylkesmannens uttalelse far farstegangsbehandling.
Miljgenheteni Trondheim kommune har imidlertid konkludert med at det ikke foreligger noen mistanke om
forurenset grunn innenfor planomrédet, og at utbyggers selvstendige utredningsplikt er tilstrekkelig.
Bestemmese § 7.7 som la ute til offentlig ettersyn videtil et utdatert regelverk, og er tatt ut.

Til ferstegangsbehandling ble det ogsa konkludert med at det ma utredes hvorvidt noen av de eksisterende
traamne pa eiendommene kan beholdes. Det viser seg imidlertid at de traane som kunne hait en verdi &
beholde, vil vage av vesentlig ulempe for ny bebyggelse.

Ordlyden i bestemmese om grunnundersakel ser er blitt endret til: Rapport fra grunnunder sgkelser og
geoteknisk progjektering skal vaae ferdig fer igangsettingstillatelse kan gis.

Uti fraat TEK 10 blir obligatorisk fra 01.07.2011, er bestemmel sen om 50 % universdl utforming endret
til: Planen skal tilfredsstille kravenei kapittel 8 og 12 i TEK 10. Dette vil gi 100 % tilgjengdlighet pa
boenhetene og utearedlet.

Beskrivelse av planforslaget

Aredbruk

Planomradet foredas regulert til boligforma med tilharende anlegg, inkludert felles lekeplass for boligene og
offentlig vel med fortau. Felles parkeringskjeller er satt av pa et eget plankart for & sikre felles eierskap til
parkeringskjelleren for fetene B1 og B2. Krav til uterom og parkering er oppfylt i henhold il
kommuneplanens aresldd.

Planfordaget legger opp til en tetthet pacirka 9,5 boliger per dekar. Offentlig vegared er daikke regnet
med.

Bebyggd sens plassering og utforming
Gesms- og menehgyde er angitt med kotehayder pa plankart.

Bebyggd sen ligger orientert mot gate i byggegrenser gitt av nabobebyggelsen. Bygningene er i tre etager
der tredje etage er tilbaketrukket mot gate. Lealighetsbygg i tre etager har etter TEK 10 krav om heisog
100 % tilgjengdighet. Det forutsettes at det ikke bygges endidige leiligheter mot nord. Felles uteared pa
430 ne ligger i vestre del av aredlet og gir gode solforhold og henvendd se til grentdraget vest for
planomradet.

Nord for fdt B2 ligger rampetil parkeringjeller fdles for feltene B1 og B2. Boligene forutsettes tilknyttet
fiernvarme.

Avfdldgsning er bunntamte containere. Disse ska ha universdl utforming. Fortau langs @ystein Mgylas
veg planlegges pa etsida av veien, dik at det ikke blir problemer med Igfting av containere over fortau.

Offentlig veigrunn
Det settes av atte meters bredde pa veg og fortau. Arealet tenkes delt opp dik: 0,5 m vegskulder 4,75m
kjarebane og 2,75 m fortau mot est. Fortau fram til Kladbuveen legges inn som rekkef@dgekrav, ettersom
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trygg skoleve og trygg vei fram til busstopp i Kladbuveien baserer seg pa dette.

Sol/skyqge
Sol - og skyggediagram som viser fored &t bebyggel se sammendtilt med eksisterende bebyggelse er
vedlagt saken. Fellesaredlet innenfor planomrédet f& svaat gode solforhold.

Vann- og avigp

Fra pékoblingspunkt i planomrédet og fram til gatekrysset nord i @ystein Maylas veg 7, ma det legges nytt
avigpssystem med separering. Lengden pa rarene som ma skiftes blir 60-80 meter. Dette legges inn som
rekkef@gekrav. Eksisterende avlgpd edning fra 2003 kan pa en kortere strekning beholdes.

Naturverdier

Det er i dag flere store trag (furu og blodbeak) pa eiendommene. Det er imidlertid konkludert med at de
tragne som kunne hatt en verdi & beholde, vil vaere av vesentlig ulempe for ny bebyggelse og derfor ma
fiernes.

Planlagt giennomfaring
Tiltak for utbygging av boliger kan ikke godkjennes far det er dokumentert tilstrekkelig skolekapasitet.

Med seknad om tillatelse til riving av bebyggelse, skal det foreligge daterte foto av eksterigret. Fotoene
sk arkiveres pa byggesaken.

Tekniske planer for veg-, vann og avigp skd fage ved saknad om byggetiltak. Separering av
avlgpdedninger fra de nye boligene og frem til @ystein Maylas veg 7 skd veae giennomfart far
brukstillatelse gis for nye boliger innenfor planomradet.

Pan for beskyttelse av omgivelsene mot stiey og andre ulemper i bygge- og anleggsfasen skd fage seknad
om igangsetting. Needvendige beskyttel setiltak ska veae etablert far bygge- og anleggsarbeider kan

Igangsettes.

Rapport fra grunnundersakel ser og geoteknisk progektering skal vage ferdig far igangsettingdtillatel se kan
gis

Med seknad om tillatel se til tiltak for nye boliger ska det fage en parkeringsplan som viser plassering og
utforming av parkeringsplasser i kjdler.

Uteomradene ska vaare ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan fer brukstillatelse kan gis.
Fortau ska opparbeides far brukstillatelse gisfor farste nye bolig.

Fagene av ikke aredisere tiltaket (O-dternativet), vil vagre a dagens bebyggel se kan rustes opp og brukes
som den er. Dette gir en lav tetthet ogingen universdlt utformede enheter.
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Virkninger av planfordaget

Stedets karakter, estetikk og arkitektonisk kvalitet

Bebyggelsen | @ystein Moylasveg er av blandet karakter; fralameler og rekkehustil eneboliger. Den
fored ite bebyggelsen med leilighetsbygg fayer seg greit inn. Flatt tak er et brudd pa strakkarakteren i
forhold til de nearmeste naboene, men forkommer i industriomradet i vest og i ny bebyggese lengre nord i
@ystein Maylas veg samt i blokkbebyggel sen helt sar i vegen.

Krav om tilgiengelighet
De to lellighetsdbyggene vil gi 100 % tilgjengdlighet.

Kulturminner og kulturmilj@
Bebyggelsen som rives er ikke regigtrert som antikvarisk verdifull. Det er tait inn en bestemmelse om a
ekserigret skal fotodokumenteres far riving.

Homfare

Progektet vil bidratil mer overvann i kommunae ledninger ettersom det legger opp til flere tette flater ennii
dagens situagon. Pa den andre siden bidrar progjektet til separering og oppgradering av 60-80 m
avlgpsrar.

Forurensning i grunnen
Det fordigger ingen mistanke om forurenset grunn innenfor planomrédet, og utbyggers sdlvatendige
utredningsplikt anses som tilstrekkelig,

Geoteknikk

Tidligere registrerte grunnforhold i omrédet rundt og antaite grunnforhold patomtene tilsier a ny
bebyggel se kan fundamenteres pa sl er/banketter dler pahd plate direktei origina grunn. Bygging av
parkeringskjeler under bebygge sen vil medfare kompensart fundamentering, det vil S vekten av utgravde
masser e ming like stor som vekten av bebygge sen. Kompensert fundamentering vil vaare gunstig med
hensyn til setninger. @ystein Maylas veg 25 og 27 ligger i & flait omrade, og ny bebygge se vil ikke
medfere pesdletiltak med hensyn til setninger.

Stey

Det er ikke behov for stgyskjerming innenfor planomradet pa grunn av trafikkstey. Nar det gjelder stay fra
bilvaskeri regnes dette som teknisk stey og reguleres av NS8175, der det tilles krav til maksimaniva
Dette blir ivaretait av bestemmelsenes § 8.5.

Luftforurensning
Progektet vil ikke bidratil gkt luftforurensng. Flere boliger ved buss og sykkdtrasen Klagbuveien vil kunne
bety faare arbeidsreiser i bil.

Beredskap og ulykkesrisko
Rekkefagekrav om fortau med en bredde som er braytbart vil gi tryggere trafikkforhold | @ystein Maylas

veg.

Barns og unges oppvekstvilkar
Det e tilrettdlagt felles uteared i henhold til Trondheim kommunes veileder. En lekeplass pa
430 n? legges ut mot grentbeltet langs industriomrédet. Naromrédet for evrig er per i dag ikke godt
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dekket med utendars lekeared for barn og unge. Ballbaner ligger sAlangt unna at det bare er sarre barn
som kan ferdes dit dene.

Skolevegen ansees trygg ndr nytt fortau langs @ystein Mgylas veg fram til Klasouveien bygges. Dette
fortauet sikrer ogsatrygg vel fram til busstopp i Kladuveien.

Konsekvenser for naboer

Skyggevirkningene for naboene er ngye dokumentert: Sol - og skyggediagram for 21. juli viser ingen
skyggebel astning pa noen nabotomter, med unntak av for ki 19.00 hvor @ystein Mgylas veg 6 f& noe mer
skygge frany bebygge se sammenlignet med eksisterende. Dette gjelder i oppkjarselen og delvis paforsda
av huset, men ikke pa terrassen pa sersida av tomta.

Sol- og skyggediagram for 21. mars viser en skyggebelastning mict pa dagen frem til ki 14 for Jysein
Maylas veg 23. For @ystein Mgylas veg 6 blir skyggebe astningen lite forandret. Tomta har gode
solforhold fram til ki 16, og etter dette Star sola sdlavt at en far skygge pa tomta ogsa fra dagens
bebyggelse. @vrig eksisterende bebyggelse i omradet er ikke pavirket av skyggebe astning fra progektet.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Kommunen vil fadriftsansvar for nytt fortau. Utskifting og oppgradering av det darlige ledningsnettet i
omradet leggesinn som rekkefagekrav. Dette vil vagetil fordd for kommunens vedlikeholdsutgifter.
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Radmannens vurdering og anbefaling

Naboene i @ystein Mgylas veg har hatt betydelige innvendinger mot planen, og planfordaget er endret for
delvis @ imatekomme merknadene. Far duttbehandling ble @ystein Maylasv. 4 tatt ut av planomradet.
Antall enheter panr. 25 og 27 ble gkt fra 16 til 18, men BRA og fotavtrykket er fortsatt det samme.

Opprinndig var ogsa @ystein Maylas veg 4 med i planfordaget. Eiendommen var da vist med to
tomannsboliger. Far duttbehandling bedluttet tiltakshaver ataut nr. 4 fra planomradet. Dette med bakgrunn
i gkonomien i progektet. Samtidig ble antall enheter panr. 25 og 27 gkt fra 16 til 18 ved at
|leilighetssterrelsen pa de starte | ellighetene ble noe redusert. Da hverken BRA dller fotavtrykk ble endret,
ble det konkludert med at det ikke var nadvendig med ny varding.

Planfordaget legger opp til et stort felles uteareal med lekeplass inn mot ekssterende grentdrag i vest. Det
leggestil rette for en variert lalighetsstruktur som vil gi et mangfoldig og variert bomilje. Etablering av
parkeringskjeller og heis gir 100 % tilgiengdlighet pa boenhetene og utearedlet.

Rédmannen mener at sol- og skyggediagrammene og gateperspektivene viser a omradet tder den

fored dtte tettheten. Omradet er sentrumsnaat og nag kollektivtrafikkaren og hovedsykkeltraseen i
Holtermanns veg. Dette legger til rette for en hay utnyttelsei tréd med intengonene i fortettingspolitikken til
Trondheim kommune.

Radmannen anbefder at planfordaget vedtas.

R&dmannen i Trondheim, 24.05.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunal direkter byplansjef

Vedlegg:

Vedlegg1.10g 1.2.  Reguleringskart datert 09.07.2010, sist endret 09.05.2011
Vedlegg 2: Reguleringshestemmel ser, St endret 12.05.2011
Vedlegg 3: Overskiskart

Vedlegg 4 [llustrag onsplan, datert 26.04.2011

Vedlegg 5: Perspektiv, datert 26.04.2011

Vedlegg 6: Shitt, datert 26.04.2011

Vedlegg 7: Sol og skygge, datert 26.04.2011

Vedlegg 8: Overskt uteared og parkering
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... Sett inn saksutredningen over dennelinja
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