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.2 Sett inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for deler av Haieggen - Buenget som vist pakart i malestokk 1:1000,
merket Rojo Arkitekter AS, datert 28.1.2009, sist endret 2.7.2010, med bestemmelser Sist endret
2.7.2010.

Vedtaket fattes i henhold til plan+ og bygningdoven 27-2 nr. 1.
::2 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Hensikten med planarbeidet er atilrettelegge utbygging av barnehage og ca. 80 nye boliger pa nedre deler
av Haieggen pa Selshakk. Det vil bli tilrettelagt for en ny trase for offentlig kjerevei fraHaieggentil
Buenget. Planfordaget har ogsa til hensikt ata vare pa verdifull vegetagion og bedre tilgjengdigheten il
friluftsomradene i omradet. Det tilles krav om detdjert reguleringsplan for boligomrédene B1 og B2, der
det kd tas nexmere tilling til blant annet boligers plassering, lekeareder og parkering.

Omregulering fraindustri til boligformd ble behandlet i foresparsalssak i bygningsradet 28.08.07.
Radmannen er positiv til at det etableres nye boliger og barnehage i planomradet. Reguleringsplanen
forutsetter at geoteknisk kontroll viser stabile grunnforhold, at vannstand for 200-&rsflommen leggestil
grunn ved bygging av barnehage og at stayskjerm etableres dersom ny hovedveg bygges inntil
planomrédet.

Ved offentlig ettersyn kom NVE med innsigelse til planfordaget pa bakgrunn av manglende
dokumentasjon for at planomradet har tilfredsstillende sikkerhet mot skred fra kvikkleiresonene Flatasen
og Rydningen, samt manglende dokumentagion pa at oppfylling ved Lerelvaikke forverrer flom og
erogonsfaren langs vassdraget. NVE har bebudet at de vil trekke sn innggelse. Det forutsettes at det er
enddlig avklart fer duttbehandling av planen. Radmannen anbefder at fordag til reguleringsplan for deler
av Haeggen/Buenget vedtas.

Bakgrunn
Planfordaget er utarbeidet av Rojo Arkitekter AS som fordagsstiller pa vegne av tiltakshaver Hgieggen
Holding AS. Planfordaget er utfart i samsvar med kommunens reguleringsveileder.

Med saken fager blant annet illustrasioner av mulig utnytting av B1 og B2 og sol/skyggestudie av omrade
B1, B2, BB5, BB6 og BA pa plankartet.

Planstatus

Kommuneplanens arealdel 2007-2018

| kommuneplanens arealddl 2007-2018 er omradet i hovedsak avsatt til tettbebyggelse. | retningdinjene
for tettbebyggelse skal aredutnyttingen vaare 3-5 boliger pr. dekar. En variert boligstruktur skal
vektlegges Langs Leirdvaer det avmerket en fremtidig turvel.

Gjeldende reguleringsplaner

Den store flaten nord for Leirdvaer i gjeldende reguleringsplan avsatt til industriomréde. Omradet nord
for det flate omrédet er regulert til bolig og friomrader. Innsendt plan erstatter R0149G, R1205!,
R1205H (bolig), samt deler av R0149 (bolig), R0149D (bolig og friomrade), R1205 (industri, friomrade
og bolig) og R1205A (parkering, friomrade og trafikkared). Flere boliger og veier som er pategnet
gjeldende reguleringsplaner er ikke bygd. Planavgrensning i fordag til ny plan er delstilpassat
avgrensningentil eksisterende planer og eiendomsgrenser, og dels tilpasset formd sgrenser i eksisterende
planer.

Beskrivelse av planomr adet, eksisterende forhold

Beliggenhet

Planomrédet ligger i nedre del av Selshakk. Skillet mellom Hagieggen og Buenget er markant fordi det i
dag ikke er vegforbindelse mellom omradene. Planomradet er ca. 84 daa, og avgrenses av jernbandlinja
og damii g, eksisterende boliger pa Hagieggen i nord, friomréde (lanssenskogen) | vest og eksisterende
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boliger pa Buenget i sar. Omrédets beliggenhet er vist pa skréfoto nedenfor og omtrentlig planavgresning
er vist med tykk strek.

e
- .

Fig. 1: réfoto med planavgrensning vist med tykk strek.

Dagens arealbruk og arealbruk for tilstetende omrader

Gressflaten pa Haieggen er tidligere brukt som beitemark for industriparkens hester. For noen & siden
brukte Nationa kameratenes Sportsklubb omradet til fotballbane. Leieavtalen har gétt ut, og
sportsklubben har naféit ny bane pa Hallset. Banen brukes na kun sporadisk til uorganisert |ekkefotball.
Gjennom planomradet gér Leirelva og et grantdrag som strekker seg fra Nidelvkorridoren til marka.
Omradet er i dag ikke opparbeidet for bruk.

Landskap og naturforhold

Lerelvarenner giennom planomrédet fravest mot gst. Ser for evaligger Buenget som er et etablert, men
ikke fullt utbygd sméhusfelt. Buenget fremstar som et grent og frodig nabolag. Haieggen best&r av en flate
nord for Leirelva og en sarvendt skraning. De ubebygde deler av planomradet er preget av bade
selvgrodd og plantet barskog i nordvest, og mye tett lauvskog pa begge sider av eva. Aredene langs
Leredvaer deler av et viktig grentdrag franederst i Bjgrndalen opp mot Bymarka. Omradet har et 3pent
og lyst preg med gode solforhold.

Grunnforhold
Planomradet ligger i en ravineda med tarrskorpe av leirei varierende tykkelse. Det er kuni de bratteste
skraningene det er pvigt fjel. Det er ikke registrert forurensning i grunnen.

Kulturminner
En eksisterende bolig (villa Granly) pa eiendom gnr, bnr. 104/1716 (felt BB5 pa plankartet) er registrert
med antikvarisk verdi, klasse C.
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Bar nehagetilbud
Det er ingen barnehager i planomradets umiddebare nagrhet. De negmeste barnehagene ligger pa
Hall set/Selshakk, Flatdsen og Romuldia.

Kollektivtransport

Team Trafikks rute nr. 5 til omrédet er blant de ruter i byen med hayest passagertall, og bussen gar hvert
10. minutt pa dagtid ale hverdager. Ruten har endehol deplass ved snuplass nederst i O.J. Admos veg
som ligger innenfor planomrédet. Kjeretid til Trondheim sentrum er 18 minutter.

Trafikkfor hold/adkomst
Haieggen har i dag kun biladkomst fra O.J. Admos veg. Det er noe kjaring forbi industriparken pa
Damlia, under en smal jernbanebro til O.J. Almos veg, men dette er ikke tillatt.

Buenget har vanskdlig tilgjengdighet, med en brait, smd veg fraLerdvddeni gt med en gamme trebru
over jernbanen. Pavinterstid og pa glatt fere kan det benyttes atkomst fra Nedre Flatdsen, men denne
gir flere kilometers omveg til og fra de fleste beszksmd, i tillegg til ugnsket gjennomgangstrafikk pa
Flatdsen. De omtalte vegene er relaivt smae og bratte, noe som skaper problemer for matende trafikk
og for myke trafikkanter. Dette blir salig et problem om vinteren n&r det ligger store sngopplag langs
vegkantene.

Det er vedtatt ny hovedveg i Forsekdia som grenser inntil planomrédet, som vit i figur 2 nedenfor.
Gjennomfaring av veien ligger innei Miljgpakkeperioden pa 15 &. Veien vil bli etablert etter at ny Byasen
tunell er dpnet.

| Ny hovedveg () - ao
Bjomdden- Damlia [

[ g
e i oy

......

Ha N
Fig. 2: Utsnitt av kommuneplanens areal del

SKolekapasitet

Beboere pa Buenget sokner til Flatdsen skole. PAnordsiden av Leirelva, der det kommer nye boliger,
sokner barnatil Hallset skole pa barnetrinnet og Selsbakk skole pa ungdomstrinnet. Det er i dag
normalkapasitet for barneskole. | prognosene for 2014 er det 10-33 % overkapasitet pa barneskolenei

Saksfremlegg - arkivsak 05/21342 4
128646/ 09



Trondhem kommune

omréde 9 (Selshakk, Dalgard, Hallset). Det er for liten kapasitet pa ungdomskoler i omrédet bade i dag
0g i 2014 i fage prognosene i boligprogrammet.

Soleveg

Skolevegen til Flatdsen skole gar serover fra Buenget. Beboerne pa nordsiden av va bruker O. J.
Admos veg og Sdlshakklia med tilhgrende fortau som adkomst til Hallset skole. Bade avstanden fra
Buenget til Flatdsen skole og avstanden fra Haieggen til Hallset og Selshakk skole er 2-2,5 km. |
skolevegsrapporten 2007 er det avmerket et problempunkt som ikke er forbedret, og det er manglende
bussommei Lillerydningen.

Tekniske anlegg

En hovedavlgpdedning ligger pa nordsiden av Leirdlva med tilstrekkelig kapasitet for det aktuelle
planomradet. Overvanndedninger er fart ut til Leirelva. PAHgieggen ligger offentlig vannledning med hay
kapasitet. Det er | senere tid etablert fjernvarmeledning gjennom planomradet.

Planpr osess
Planen ble kunngjort ved annonse i Adresseavisa 07.9.06. | forbindelse med utvidelse av planomrédet ble
nytt varsel sendtt ut i brev av 16.1.07. Samrédsmete ble gjennomfart 5.3.07.

Tidligere vedtak
Bygningsradet behandlet i mete 28.8.07 foresparsdl om formdsendring fraindustri til bolig pa Haieggen
og fattet vedtak om a omregulering til byggeomrade til bolig kunne igangsettes.

Inngpill til planforslaget far ferste gangs behandling

Ved oppstart- og samradsfasen kom det merknader til planarbeidet blant annet fra Jernbaneverket, NVE,
Fylkesmannen i Sar-Trendel ag og Ser- Trende ag fylkeskommune. M erknadene omhandlet blant annet
avdtand og sikring til jernbanespor, bevaring av kantvegetagon langs Lerelva, skkerhet mot flom,
grunnforhold, kvikklerefare, viltkorridor, lekeared og utforming av lanssendammen.

Far stegangsbehandling
Planfordaget ble lagt uttil offentlig ettersyn pa delegert myndighet den 8.6.09. Ved offentlig ettersyn kom
det inn 10 merknader:

1) Ser-Trendelag fylkeskommune, brev datert 12.6.09
Fylkeskommunen viser til a det ikke er registrert automatisk fredede kulturminner i omradet, men minner
om den generdle aktsomhetsplikten.

2) Statens vegvesen, Region Midt, brev datert 16.06.09: Ingen merknader.

3) NVE, brev datert 19.2.10

NVE fremmet innggelse mot planfordaget inntil:

- Det fordigger dokumentasjon pa at planomradet har tilfredsstillende sikkerhet mot skred fra
kvikkleiresonene Flatasen og Rydningen.

- Det tasinn en rekkef @ gebestemmel se om at tiltak som er anbefdt i de geotekniske rapportene blir
giennomfert far det gisigangsettingdtillatelse av bygninger i B1, B2, BB5, BB6 og BA.

- Det dokumenteres a oppfylling/utfylling i/ved dvaikke forverrer flom og erogonsfaren langs vassdraget.

Radmannens kommentar: Det har i etterkant av haringen blitt utfert supplerende grunnundersekelser og

Saksfremlegg - arkivsak 05/21342 5
128646/ 09



Trondhem kommune

beregninger. | notat fra SWECO konkluderes det med at planomradet har tilfredsstillende sikkerhet mot
skred fra kvikkleiresonene Flatdsen og Rydningen. Det anbefaes at byggeplaner i skréninga (B2, BB5 og
BB6) vurderes av geotekniker far planene redliseres. Geotekniske rapporter inneholder ikke anbefainger
i forhold til utbygging av B1 og BA. Av rapporten fremgar det ikke hvilke tiltak som ma gjennomferes for
omréde B2, BB5 og BB6, og av den grunn er tidligere bestemmel se opprettholdt. SWECO har ogsa
utredet flom og erogonsfare langs vassdraget. Gennomfering av planen medfarer noen tiltak somigien
kan medfare endringer i stremningsbildet i Leireva Tiltakene det dreier sag om er rectableringaav
lanssendammen og oppfering av ny gangbru. | notatet konkluderes det med at tiltakene ikke vil utsette
vasdraget for ytterligere fare for erogon. | forbindelse med utarbeidelsen av dette notatet ble det
lokalisert en anbefdt sikkerhetssone for bebyggel se pa erogonsutsatte elvestrekninger. Avgrensingen av
sikkerhetssonen er lagt inn pa plankartet som faresone for erogon og bestemmelse § 6.1 ex lagt til
planfordaget. Pa bakgrunn av disse utredningene har NV E bebudet at de vil trekke sin innsigese. Det
forutsettes at det er enddig avklart fer duttbehandling av planen.

4) Fylkesmannen i Sar-Trenddag, brev datert 8.10.09

Fylkesmannen har som vilkar for egengodkjenning a kravenei T-1442 og rekkef @ gebestemmel se som
sikrer samtidig opparbeidelse av boliger og lekeomrader leggestil i bestemmelsene. Fylkesmannen
anbefaler sterkt at konsekvensen av et kvikkleirras blir beskrevet.

Radmannens kommentar : Radmannen har endret bestemmelse § 9.6 for stay samt lagt til
rekkef @ gebestemmel se 9.10 om opparbeidelse av lekeplasser i trad med fylkesmannens vilkar for

egengodkjenning.

5) Barnas representant, brev datert 16.6.09

Barnas representant mener at det er viktig & kartlegge dagens bruk i forhold til uorganisert lek i omradet.
Lekeared for barn bar leggesi atraktive omgivelser, skjermet for stay. Det er viktig at barnehagen f&r en
god plassering. Planfordaget ma ivareta de myke trafikantenes interessar, ogsa under anleggsperioden for
ny ve inntil planomradet.

6) Andre endringer etter offentlig ettersyn og hering

Rédmannen anbefder mobilt avfdlssug for felt B1 og B2. Det tilleskrav i bestemmel sene som sikrer det.
Bestemmelser for bygge- og anleggsperioden og maksma heyde pa barnehage er tilfayd i

bestemmel sene.

7) LOi Trondheim, e- post datert 24.07.09: Ingen merknader.

8) Einar lanssen, brev datert 9.7.09

De to huskroppene som er antydet patomt sar i omréde BB5 malegges dik a de kommer lavt i forhold
til den gamle, tidstypiske villa Granly, samt legges salangt mot gt a ingen grantraa ma hugges ettersom
den mearke granskogen danner en fondvegg rundt Granly.

9) Aud-Janne og Erik lanssen, brev datert 11.7.09

lanssen der villa Granly pagnr. 104, bnr. 1716 som ligger innenfor reguleringsplanen. Ser for
elendommen er det inntegnet en tomannsbolig pa gnr. 104/872. lanssen mener a bygningen verken er
tilpasset terrenget dller tar hensyn til lysforhol dene pa deres eiendom og ansker at det utformes
bestemme ser i planen som ivaretar dette.

10) Kriber Eiendom A/S, brev datert 11.7.09
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Kriber Eiendom A/S eer en tilstetende ubebygd eiendom, og de mener plassering i terrenget og utforming
av tomannsbolig pa gnr. 104/872 ikke er god og at de nye boligene ma tilpasses eksigerende bolig pa
nabotomten.

Radmannens kommentar til merknad 7, 8 og 9: R&dmannen viser til a eiendommen gnr. 104/872 ved
Granly og for evrig hele omradet i neerheten, er avsatt til boligformd i gjeldende reguleringsplan for
omradet. Omreguleringen medfarer a lanssenskogen sikres som friomrade. Radmannen mener at
utbygging av en boligtomt ikke vil gi vesentlige konsekvenser for dyre- og fugldivet. Det er lagt inn
bygoegrense i omrade BB5 som sikrer at den nye bebyggel sen ikke kan plasseres pa den averste delen
av tomta.

Oversikt over endringer etter offentlig ettersyn:
Pankart:
Faresone for erogon er lagt til.
To piler som viser avkjarder til barnehage er tatt ut av plankartet, dadet heller er enskelig at det
tas dilling til detajlesning i byggesak.
Byggegrense for ny bebyggelsei omréde BB5 er lagt til.

Bestemmd s
§ 3.2.6: Krav om etablering av avfalssug og nedgravde containere for papiravfal i B1 og B2.
§ 3.2.8: Justert bestemmelse til a smabarnd ekeplass minst skal vaae 100 nt.
§ 3.4.4: Haydebestemme se for barnehage.
8 6.1: Bestemme se il faresone om erogon.
§ 10.6: Tillegg om a rekkef@dgekrav om stayskjermingdtiltak ogsa gjelder for to eksisterende
boliger ser for Leirdva
§ 10.10: Rekkef @l gebestemmel se om opparbeidel se av |ekeplasser.
811.3: Krav i bygge- og anleggsperioden
Krav om 50 % universd| utforming er tatt ut.

Beskrivelse av anbefalt planfordag

Planlagt arealbruk

Omrédet regulerestil byggeomréder for boliger og barnehage. Det foredas ny trase for offentlig vel
mellom Haieggen og Buenget. lanssenskogen fored s sikret som friluftsomrade. Turvei og omréder langs
Leirelvaer avsat til offentlige friomrader. Jernbanespor er regulert pa plankartet.

Planlagt bebyggelse

| de nye byggeomrédene for bolig i felt B1 og B2 dpnes det opp for konsentrert sméhusbebyggelse og
lavblokkbebyggelse. Det ska godkjennes detdjerte reguleringsplaner for disse omrédene. Radmannen
mener det lenger ikke er nedvendig a dtille seaskilte besemmelser om universdll utforming i planene, etter
at ny forskrift om tekniske krav til byggverk (byggeteknisk forskrift), trédtei kraft fra1.7.2010. For
omradet BB1-BB4 kan det ikke gis ferdigattest for nye boligenheter far offentlig kjereveg TK2 er
ferdigdtilt. | omradene BB5 og BB6 kan det til sammen etableres to nye eneboliger dler tomannsholiger. |
omrade BA kan det etableres en toavdelings barnehage.

Uterom og parkering

Uterom og parkering skal opparbeidesi tréd med krav i bestemmelsene til kommuneplanens aredldd. For
askre a det blir opparbeidet ballplass og smalekeplasser i boligomradene B1 og B2 er dette tatt inn i
bestemmelsene. Planfordaget viser i tillegg friomréde, friomréde i vassdrag og friluftsomrade. Sammen

Saksfremlegg - arkivsak 05/21342 7
128646/ 09



Trondhem kommune

med de private aredene gir det et variert tilbud for ulike utesktiviteter. Tilgang til friomrade sikres ved
krav i bestemme sene om opparbeiding av turstier og to gangbroer over Lereva.

Infrastruktur
Ny bebygoelsei omradet ska knytte seg til det offentlige vann- og avlgpsnettet, som har god kapasitet.
Bebyggesen skd tilknyttes fjernvarmeledning som gar gjennom omradet.

Atkomgt til de nye byggeomrédene tilknyttes offentlig vegnett ved ndveaende snuplassi enden av O.J.
Admos veg. Snuplassen vil bli omarbeidet til et t-kryss n&r ny veg i Forsekdiaer etablert.

Det foredas endret trase for offentlig vel innenfor planomrédet i forhold til i gjeldende reguleringsplan for
veien Den fored as flyttet fra lanssenskogen vest i planomradet til en beliggenhet inntil jernbane et i
planomradet. Den nye planen medfarer en klar forbedring av kjareatkomst i forhold til eksisterende
situagon, selv om den ikke er i trad med normkravenei krysset FA4 og Buengvegen. Den nye veien har
noe brattere stigningsforhold enn 1:10 pa deler av strekningen.

Arsaken til at si store deler av Buengvegen er tait med i reguleringsplanen er behovet for & sikre offentlig
grunn til nytt fortau Utvidelse av velaredlet med et fortau er naturlig fordi Buengvegen er en skolevel uten
fortau og fordi det arealet er blitt tilgjengelig etter at det er etablert fjernvarmeledning.

Offentlig friomrader/turveier

Et bdte nord for Leirdva regulerestil offentlig friomrade med turveg. Dette gar inn som del av en planlagt
fremtidig turveg vist i kommuneplanens aredlddl. Totalt reguleres 14,4 daattil disse formdene. | tillegg
reguleres ca. 4,3 daatil friomradei vassdrag og ca. 8,3 daatil friluftsomrade (lanssenskogen). Turveien
knytter sag opp mot offentlig gang- og sykkelveg ved O.J. Admaos veg nord i planen og Buengvegen sar
for Lerelva. Det skd etableres en enke gangbro mellom friomradene sar og nord for elva. Gangbroen er
avmerket pa plankartet.

Viltkorridor

De ubebygde delene av planomradet er registrert som dd av en viltkorridor. Omrédene har fatrag og er
derfor lite benyttet som oppholdssted for starre dyr. Bevaring av kantvegetagonen langs evaer i saméte
viktig for omradets funksjon som viltkorridor. Jernbandlinja utgjer for evrig det tarste hinderet for
kryssing av omradet. Friomradet langs Lereva styrker sammerhengen mellom skogsomrédene et og
vest for planomradet.

Seyforhold

Jernbanen er i dag hovedstaykilden i omradet og det er utfart teyvurderinger som viser at det ikke er
nedvendig med stayskjermingstiltak verken for de planlagte boligomrédene eler for barnehagetomta. Ny
offentlig vei til Buenget er beregnet afa salave trafikktall a stey fra denne vil ligge under forskriftskravene
for st@y. Den planlagte forlengelsen av O.J. Admos veg ned til Bjarndden i ytterkant av planomradet vil
derimot kunne medfare betyddlig trafikk. Stay fra denne fremtidige veien er derfor vurdert i to framtidige
trafikale Stuagoner; gjennomgangstrafikk mellom Byésen og Sluppen p& O.J. Admos veg (Adt 2018 =
18 000), og uten giennomgangstrafikk pa O.J. Aalmos veg (Adt 2018 = 9 000).

Beregningene viser a dersom gjennomgangstrafikken mellom Byasen og Suppen g& pa O.J. Admos veg
sAvil den gule staysone strekke seg over omrédet regulert til barnehage, og omtrent 1I5minn i
boligomrade felt B1 og B2. Det mest utsatte omradet vil fa et stayniva opp mot Lden = 59 dB, som er
over grenseverdien som anbefales. Dersom det blir gjennomgangstrafikk pd O.J. Admos veg vil det veae

Saksfremlegg - arkivsak 05/21342 8
128646/ 09



Trondhem kommune

behov for stayskjermingstiltak mot vegen. For & oppna tilfredsstillende stiaynivai hele boligomradet, sa
ma det oppfares en stayskjerm langs O.J. Admos veg med 2,5 meters hayde. Ny hovedve vil trolig ikke
vage bygd ndr det er klart for bygging i planomradet. | planfordaget er det foredét at tayskjerm skal
oppfaresfar ny vel tasi bruk.

Beregningene viser at dersom det ikke blir giennomgangstrafikk pa O.J. Admos veg, savil kun deler av
barnehagetomta fa for hgyt steyniva (Lden = 56 dB), mens det gvrige omradet som er planlagt til
barnehage og boligformd vil fa tilfredsstillende stayforhold uten ekstra skjermingstiltak.

Grunnforhold

Deler av planomradet er registrert som fareomréde for kvikkleire. Det er foretatt grunnundersekelser og
beregninger som konkluderer med a planomradet har tilfredsstillende sikkerhet mot skred fra
kvikkleiresonene Flatdsen og Rydningen. Far det gis igangsettingdtillatelse for nye boliger i B2, BB5 og
BB6 skd tiltak vurderes av geotekniker. Geotekniske rapporter inneholder ikke samme anbefdinger for
utbygging i omréde B1 og BA.

Flom og erosjon

Det er foretatt utredninger om flom og erogonsfare langs Lerdva. Tiltak i planen, som regtablering av
lanssendammen og oppfaring av ny gangbru kan medfare endringer i stremningshildet i Lereva |
utredningen konkluderes det med at disse tiltakene ikke vil utsette vassdraget for ytterligere fare for
erogon. | utredningen er det lokaisert en faresone for erogon som er lagt inn pa plankartet. Innenfor
denne sonen skd det fordigge plan for geoteknisk kontroll for dle byggetiltak.

Avfallslgsning og fjernvarme

| felt B1 og B2 skal det etableres avfdlssuganlegg. For papiravfdl blir det nedgravde containere.
Naamere plassering og lesninger for avfalsug kan vurderes neamere i detdjerte reguleringsplaner for B1
og B2. Omradet vil bli planlagt for tilknytning til fijernvarmenettet.

Barnehage- og skolekapasitet

| forhold til barnehagekapasitet ligger de nye byggeomradene innenfor opptaksomradet Byasen, Hallst,
Stavset og Dalgard. Omradet hadde pr. 20.02.07 en dekning pa 75 % for aldersgruppen 1-5 &r. Dette er
vesentlig lavere dekning enn kommunesnittet, det foredas derfor ny barnehage i planomrradet.

Bestemmelsene Skrer a det ikke kan gisigangsettingdtillatelse for nye boliger far det er dokumentert at
skolekapasiteten er tilfredsstillende.

Planlagt gjennomfering

For feltene B1 og B2 er det planlagt oppstart nér detaljerte reguleringsplaner er godkjent. Tiltakshaver
har signdlisert at det er mest aktudlt A gai gang med utbygging av B2 far utbygging av BL. Inntil B1 er
bebygd ska aredet midlertidig brukestil balspill. Boliger i BB5 og BB6 kan bebygges nér denne
reguleringsplanen er vedtett. | feltene BB1-BB4 er det ikke aktuet med utbygging av nye boliger fer ny
offentlig veg over Leirdvaer etablert. Utbygging av denne veien (TK 2 pa plankartet) er ikke

rekkefd gebestemmelse i planen. Barnehagetomt vil legges ut for salg om kort tid.

Konsekvenser av planforslaget

Nye boliger i omradet, skole- og bar nehagekapasitet

Mange nye boenheter i et etablert boligomréde med skoler med kapasitet og god kollektivdekning, er i
tré&d med kommunens overordnede mél setninger. Bebygde omréder i planen er utpregede
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smahusomrader, og denne karakteren gnskes viderefart i de nye byggeomradene. Masetninger om
fortetting, samt ensket om flere universdlt utformede boliger i omrédet, krever mer effektiv aredutnyttelse
og andre boligformer enn de tradigonelle eneboligene. | planfordaget reguleres det derfor til
kjedehus/rekkehus og blokkbebyggelsei de starste omradene i planen Prognosetall viser at
skolekapasiteten for barneskoler i omradet er god, men a det er liten kapasitet ved ungdomsskolen.
Bestemme ser skrer at Skolekapasiteten skal dokumenteres far utbygging av boliger. Utbyggingen vil ha
svaat positive konsekvenser for barnehagekapasiteten i nesromradet i og med at det tilrettelegges for en
ny barnehage i planomradet.

Barn og unges interesser

Ekssterende |akkeffotballbane (som i gjeldende reguleringsplan er avsatt til indudri) vil forsvinne. Sletta
er for tiden kun sporadisk i bruk til uorganisert ballspill. Nar nye boliger etableresi felt B1 kreves det i
besemmelsene at det skal opparbeides |ekeplasser for smabarn og plass for bdlsill. For de starre barna
er det ballbaner og hinderl gype pa Selshakk (900 m avstand), kunstgresshane pa Flatdsen skole (1 km
avstand), kunstgressbaner, gresshane, tennisbaner, friidrettsbane og ishal pa Dagard (1,3 km avstand),
bdlplass pa Romuldia skole (1,3 km avstand) og kunstgressbane ved Hallset barneskole/Sel shakk
ungdomsskole (1,8 km avstand).

Trafikksikker het, skolevei

Planfordaget innebaarer gkt trafikk i omradet. Det er anlagt gang- og sykkeveger/fortau langs offentlig
veg. Gang- og sykkeveg er sammenhengende til Hallset barneskole og Salsbakk ungdomsskole. Hallset
skole har bemerket at det er et problempunkt pé skolevegen med manglende bussommei Lillerydningen.
Radmannen har ikke funnet det rimelig & kreve opparbeidelse av bussdomme fordi det er sjpass langt
unna planomradet. Skolebarn pa sersida av Leirelva sokner til Flatdsen skole. For disse evenevil
etablering av nytt fortau langs Buengvegen medfare sikrere skoleveg. Opparbeidelse av fortauet er delvis
pabegynt i forbindelse med etablering av fjernvarmeledning og kommunen har igangsat erverv av grunn.

Eksisterende boligeiendommer (i forhold til gjeldende plan)

Med det nye planfordaget vil ikke de eksisterende boligene bli liggende inntil et industriomrade, dik
gjeldende reguleringsplan legger til rette for. Ekssterende boligeiendommer omfattesi dag av
reguleringsplanene R1205 for omrade BB1-BB4 og R0149 for omrade BB5-BB6. | R0149 dpnes det
opp for at det kan oppfares mindre verksteder, forretninger og sosiale formd. For de to boligene dette
gjelder, gnr./bnr. 104/1716 og 104/1161, utgar denne muligheten i nytt planfordag. Bestemme senetil
R0149 krever a smahus skal ha satak med mingt 18 graders helning. Nytt planfordag stiller ikke krav til
takform og vinkd. Maksimalt tillait antall etager er pafart det enkdte hus pa plankartet i gjeldende planer.
Nye bestemme ser angir maksma byggehayde for gesmstil 6,0 meter. Besemmelser skrer at hus kan
gjenoppfares pa samme sted etter evt. brann/ skade. Utnyttelsesgraden for de eksisterende eéiendommene
er den samme som i gjeldende planer.

Ny offentlig veg gjennom omradet

Det er foredéit ny trase for offentlig vei gjennom planomradet. Den nye traseen innebagrer a
lanssenskogen kan best&. Forlengelsen av Buengvegen er brattere enn 1:10 grunnet eksisterende forhold.
Radmannen mener & skraninger pa begge sider av vegen i sar og terrengforholdene gjer det vanskelig &
tilfredsdtille krav til signingsforhold uten store fyllinger som vil gripeinn i eksisterende boligeiendommer pa
en uhddig mée.

Ny hovedveg Bjarndaen - Damlia, gjennom Forsakdia, grenser til planomrédet. | reguleringsplanen er
snuplass nederst i O.J. Aamos veg regulert som et t-kryss. | reguleringsplanen for deler av Haieggen -
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Buenget er dette viderefart, men det er i bestemmel sene sikret at snuplassen, som er sazlig viktig for
bussene, beholdesinntil ny hovedveg blir utbygd.

Grunnforhold

- Kvikkelere: Kartleggingen av kvikkleiresoner viser at det ikke er kvikkleirei omradet som ska bygges
ut med nye boliger. Forlengelsen av Buengvegen vil skjeinnenfor kvikkleiresone med hay faregrad. Det
har verken ved utfarte grunnundersgkelser eller underlegging av fiervarmededning giennom omradet vaat
truffet pa kvikkleire. Planbestemmel sene gir sikkerhet for a grunnforholdene skd vaaei orden far

oppfaring av ny bebyggelse i omradet.

- Fare for utrasing: Utviklingen av mindre erogonssar langs sarsiden av elva holdes under oppsikt av
NVE. Planlagt utbygging av boligfeltene nord for Leirdvavil ikke fa konsekvenser for vannhastigheten, og
vil fagelig ikke medfare gkt fare for utrasing. Reetableringen av lanssendammen vil, sammen med
etablering av ny gangbru, bidra til & senke vannhastigheten gjennom planomrédet og sl edes minske faren
for utrasing kontra dagens situagon. Bevaring av kantvegetasg onen langs elva er ogsagunstig i forhold til
farefor utrasng.

Flomforhold

Flomkartet viser at en 200-arsflom ikke vil fa konsekvenser for andre byggeomrader enn byggeomradet
for barnehage. Besemmel sene skrer at bygning for barnehage skres mot flom. Utbygging av
planomradet vil ikke bidratil noen nevneverdig gkt vannfaring i Leirdva

Landskap og grannstruktur

Den skogskledde liai @t og Leirdvaer de mest karaktergivende landskapstrekkene i planomradet. Lia
ivaretas paen bedre méate i planfordaget ved at det omreguleres fra boligomrade til friluftsomrade.
Lerelvagjarestilgiengdig for ferdsel ved etablering av turdti, samt ved reetableringen av lanssendammen
nordest i planomradet.

Dyreliv; bl.a. viltkorridor

Planfordaget legger bedretil rette for ivareta viltkorridoren enn formdet i gjeldende reguleringsplaner.
Det sikres at eksisterende kantvegetagon langs elvaivaretas dik at viltkorridoren kan fungere pa best
mulig méte.

Miljeforhold

- Vann- og avigpsforhold: Ny bebyggelse knytter seg til eksisterende vann- og avigpdedninger som g&
gjennom omrédet. Bestemmesene stiller krav til utarbeidelse av teknisk plan, og til a denne sikrer at
overflatevann ledestil Leireva og at det tas hensyn til ekssterende avlgpdedning.

- Stay og luftforurensing: Omrédet vil bli utsatt for trafikkstey dersom ny hovedveg i Forsgkdiablir bygd
inntil planomradet. Ny hovedvel ma bygges med stayskjerm og det vil faretil a forskriftskravene for stay
blir tilfredstilt.

- Engk: Ny bebyggdse gir flere boliger som tilknyttes det nyetablerte fjernvarmenettet.

- Kollektivtilbud: Ny bebyggese gir bedre grunnlag for kollektivtransporten i omradet.

- Avfdidegming: Det ska etableres avfalsuganlegg i omrade B1 og B2.

@konomiske konsekvenser for kommunen

Kommunen har planer om arive den eksisterende gangbro i omradet. Ny gangbro, som er merket A pa
plankartet, og fortau som koblestil eksisterende gang- og sykkelveg pa Buenget skal etableres. Andre
kostnader for kommunen vil bli vedlikehold av friomrade og turstier, og eventuet erverv av grunn til fortau
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langsdd av Buengvegen.

Radmannens vurdering og konklugon

Overordnet plan

Planfordaget for deler av Haieggen og Buenget er hovedsakelig i trad med kommuneplanens aredl del
2007-2018. R&dmannen mener utbygging pa Heieggen kan anbefaes fordi omrédet er avsatt til
byggeomréde i kommuneplanens arealdel, kommunen gnsker fortetting i bebygde omrader og
skolekapasiteten i Hallset skolekrets er tilfredsstillende.

Nye boliger

Det skd tas dtilling til blant annet boligenes plassering, byggehayder og meneretning, lekearedler og
parkeringsaredl i detaljerte reguleringsplaner for boligomrédene B1 og B2. Det er ogsa positivt at det
legges opp til en variert boligstruktur med konsentrert smahusbebyggelse og

|leilighetsbygg/bl okkbebyggelse. Solforholdene for de nye boligene i omradet synes generdlt sett & vagre
gode. Av vedlagte sol/skyggediagranmer ser det ut til a boliger lengst vest i skraning i felt B2 far lite sol
pa kveldstid midt p& sommeren. Omrédet som paillustrasjonsplanen er vist som felles ballbane har gode
solforhold hele dagen, og det betraktes som en kvalitet for boligomradet.

Barnehage

Det er underdekning pa barnehageplasser i omradet, og radmannen finner det positivt at det tilrettelegges
for en barnehagei forkant av boligomradet med enkd tilgang for bringing og henting. Uteomrader,
parkeringsplass og inn- og utkjering av parkeringsplass vil bli neamere vurdert i en utomhusplan som ska
godkjennes av kommunen. Barnehagetomten har gode solforhold pa formiddagen. Det er viktig a béde
barnehagebygget og nye boliger i felt B1 plasseres dik a det gir mingt mulig skyggevirkninger pa
uteareder til barnehagen pa dagtid. Barnehagen ligger ugundtig til i forhold til flomtall for 200-&rsflommen,
men planen har bestemmel ser som sikrer at barnehagebygningen ikke blir rammet ved en eventudl 200-
arsflom. Dersom det blir bygd en ny vei fra Suppen til Byasen som koblestil O.J. Admosve, er det
viktig a det gjennomfares staytiltak for at barnehagen ikke skd fa steyforhold som overskrider
grenseverdiene for utenders stay.

Miljeforhold
- Samfunnssikkerhet: R&dmannen finner det tilstrekkelig a planbestemmel sene sikrer at dle planer om
inngrep innenfor kvikkleiresonen skal fremlegges for geoteknisk kontroll og godkjenning.

- Grenngtruktur: Radmannen mener det er positivt at det omreguleres fraboliger til friluftsomrade i
lanssenskogen. Det er ogsa positivt at det tilrettelegges for ny turdti i tréd med kommuneplanens arealdd,
og a dette gjares pa en skansom méte dik at viltkorridor ivaretas. Tilrettelegging for friluftdiv forsterkes
ytterligere med regtablering av lanssendammen.

- Stey: Omradet kan fa en vesentlig stigypdkjenning dersom ny hovedveg i Forsgkdia bygges inntil
planomradet. Stayberegninger viser imidiertid a steyforholdene for barnehage, boliger og friomrade
ivaretas dersom det gjares staytiltak ved etablering av ny veg.

Samfunnsmessige forhold

Kommunen har ingen planer om utbygging av ny offentlig vei fra Hgieggen til Buenget (TK 2 pa
plankartet) i near fremtid, og radmannen finner det ikke rimdig & kreve opparbeidelse av denne som
rekkefdgebestemme se pa grunn av begrenset antal nye boliger. Inntil TK2 er etablert, dpnes det ikke for
flere boliger pa Buenget. Endret adkomst og noe ekt trafikk/stay fra TK2, synesikke avaae av vesentlig
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ulempe for eksisterende boliger pa Buenget.

Radmannen ansker a etablere nytt fortau langs Buengvegen sar i planomradet i samme trasé som
fiernvarmeledningen frafer er etablert. Det vil vaare svaat postivt at det etableres fortau langs den smae
Buengvegen som nyttes som skoleveg for skolebarn som bor pa Buenget og som gar pa Flatdsen skole.
Barn i de nye boligomrédene B1 og B2 vil soknetil Halset skole. Skolen har i dag muligheter for atai
mot nye elever. Betemmelsene sikrer a nye boliger i B1 og B2 ikketillates far det kan dokumenteres at
skolekapaditeten er skret ettersom tidsplanen for gjennomfaring av progektet ikke er fastsatt.

Bystyret har i handlingsplan for husholdningsavfal (sak 84/10 i bystyret 10.06.10) vedtatt at det i
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omrader med 50-300 nye boliger ska etableres mobilt avfalsug og nedgravde containere for papiravfal.
Det er derfor satt krav om dette i reguleringsplanen selv om dette omradet med ca. 80 nye boliger ligger i
et grenseland der gevingten ved avfalssug ikke er sa stor.

Konklugion

Rédmannen er positiv til at det etableres ca. 80 nye boliger og barnehage i omradet forutsatt at
geoteknisk kontroll viser stabile grunnforhold, at vannstand for 200-arsflommen leggestil grunn ved
bygging av barnehage og tilstrekkelig stayskjerming etableres dersom ny hovedveg bygges inntil
planomradet.

Planarbeidet er vardet og samrad gjennomfert i trad med plan og bygningdoven. Innspill er draftet og
ivaretatt, og medfarte blant annet krav om avfalsuganlegg for de nye boligomradene. Planfordaget med
bestemmelser er godt gjennomarbeidet, og radmannen anbefder at reguleringsplanfordaget vedtas.

... Sett inn saksutredningen over dennelinja

R&dmannen i Trondheim, 13.10.2010

Thorbjern Bratt Ann-Margrit Harkjerr
kst. kommunaldirekter byplang ef
Vedlegg

Vedleggl:  Reguleringsplan, datert 28.01.09, sist endret 2.7.2010
Vedlegg 2: Reguleringshestemme ser, S endret 2.7.2010
Vedlegg3:  Oversiktskart i mdlestokk 1:500

Vedlegg4:  lllustragongplan med fordag til utbygging av felt B1 og B2
Vedlegg5:  Sol/skyggediagram, 21. marskl. 09 og 12

Vedlegg6:  Sol/skyggediagram, 21. marskl. 15 og 21. juni kl. 18
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