Trondhem kommune

Saksframlegg

ROTVOLL NEDRE DEL AV EIENDOM GNR 16 BNR 1
FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN MED BESTEMMEL SSER
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 01/34066

Saksbehandler: Fraydis Esmann

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan med bestemmelser for Rotvoll nedre, deler av elendom gnr./bnr. 16/1, som
vist pakart i malestokk 1:1000, merket ROJO arkitekter as datert 14.04.2005, sist endret 02.11.2006 og
I bestemmel ser Sist endret 06.11.2006.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven 8 27-2 nr. 1.
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Sammendrag

Sar-Trandel ag fylkeskommune ensker a utnytte deler av sin eiendom Rotvoll Nedretil boligformd.
Planomradet omfatter den astre delen av det dpne kulturlandskapet rundt Rotvoll gard og er avgrenset av
Schmettows alé (Rotvoll alé), Ranheimsvegen, §avegen og jernbandinjen. Planfordaget er en
flatereguleringsplan med krav om godkjenning av bebyggel sesplan far omrédet kan bygges ut. Bebyggelsen
er ikke progektert, men skd i prinsipp plasseres som vist paillustragonsplanen som fager planfordaget.

Grunneier gnsker en utbygging med bebyggelsei inntil 4 etager. Ved 1.gangshehandling av planfordaget
ble det i vedtaket sat vilkar om & redusere maksima byggehaydetil 3 etager far duttbehandling. Videre
ble det forutsatt at radmannens momenter i seksframdtillingen vedrarende trafikkanlegg og
bevaringsregulering skulle ivaretas. Merknader innkommet ved haringen understatter vilkarene som ble tatt
inn i vedtaket. Grunneier ved fordagdtiller har opprettholdt sitt fordag med bebyggd se mot Ranheimsvegen
i inntil 4 etager og argumenterer med at terreng og vegetagon vil redusere haydevirkningen av

bebygge sen. Kostnader for & imatekomme krav om universdll utforming for 50% av leilighetene mener
fordagdtiller ogsa berettiger 4 etagers bebyggelse. Bebyggelsens hayde er draftet med fordagdtiller og
radmannen har orientert om a en utbygging i 4 etager ikke vil bli anbefalt.

For aivareta det verdifulle kulturlandskapet er de aredlene som ikke regulerestil boligformd regulert til
spesidomrade bevaring av landskap og vegetagon. Trag som skal bevares er innmdlt og vist pa plankartet.
Panfordaget ivaretar en Skker skoleveg ved regulering av fortau og en planavgrensning som muliggjer ny
kryssutforming S evegen/Ranhemsvegen/Lykkestien. Det er satt krav om at dette krysset skal
detdjprogekteresi forbindelse med arbeidet med bebygge sesplan for omradet. Krysset ma utbedres hvis
utbygging skjer far Ranheimsvegen stenges for biltrafikk, dik kommunede planen for Lade-Leangen angir
som framtidig lesning. Ved gjennomfering av dette vil trafikkskkerheten bli god nok med ekssterende veg-
geometri.

Radmannen konkluderer med & anbefde a reguleringsplanfordaget for Rotvoll Nedre vedtas med en
utbygging i inntil 3 etager. Plankart og bestemmelser er endret i trad med dette.

Bakgrunn
Planfordaget er utarbeidet av sivilarkitekt ROJO arkitekter as pavegne av Sar- Trenddag fylkeskommune.

Panen bergrer deler av eiendom gnr/bnr. 16/1, som eies av Ser- Trandelag fylkeskommune og Nord-
Trenddag fylkeskommune.

Planen bergrer ogsa deler av fagende eiendommer;

- 16/26 — §evegen - Statsbygg

- 16/411 — Merdkerbanen - Jernbaneverket

- 16/414 —Trondhem kommune

- Vegared Ranheimsvegen — kommund veg

- Vegared Schmettovs dlé— privat veg

Planomradet avgrenses av Ranheimsvegen, Merdkerbanen, Savegen og Schmettows allé.
Formdet med planfordaget er a omregulere dagens jordbruksared til boliger og bevaringsverdig
kulturlandskap.
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Planpr osess
Oppstart av planarbeidet ble vardet i Adresseavisa desember 2001.

Opprinnelig planfordag ble sendt pa samréd i februar 2003 og det ble avholdt samrédsmeate med berarte
offentlige instanser den 19.februar samme &. Referat framatet ligger som utrykt orienteringsvediegg.

Innspill til planen far farste gangs behandling

Hensynet til kulturlandskapet ble kommentert fra Fylkesmannen i Sar-Trendelag og fra §evegen
huseierlag. Omradet er et verdifullt kulturlandskap og heyder/tetthet ma avveies opp mot hensynet il
landskapet. §avegen huseierlag uttate at de mener den foredéite bebyggelsen er dtfor hay. Fylkesmannen
forutsatte at krav om sikker skoleveg og tilstrekkelig skolekapasitet blir stilt som rekkefagekrav i planen
og at det innarbeides ngdvendige steytiltak i plan og bestemme ser. Jernbaneverket vigtetil a det ma
holdes en korridor 3pen for framtidig etablering av dobbe tspor forbi planomradet. Dette innebaarer en
byggegrense pa melom 25 og 30m.

| det interne samrédet ble skoleveg og skolekapasitet, universdl utforming av boligene, bygningsheyder og
kapasitetsvurdering av AF-ledningene i omrédet tatt opp.

Kommentarer:

Etter samrédsprosessen ble planfordaget vesentlig omarbeidet, og tiltakshaver utarbeidet anayser og
illustrag oner som viser en bedre tilpasning mellom bygg og landskap. Tetthet og byggehayder ble redusert,
og grense for utbyggingsomradet trukket astover. Byggegrensen mot Merdkerbanen ble innarbeidet i
planen.

Rekkefd gebestemmel ser vedrarende skoleveg og skolekapasitet ble tait inn i regul eringsbestemmel sene,
samt krav om kapaditetsvurdering av AF-ledninger og beskrivelse av staytiltak. Det er videre st krawv til at
50% av boligene ska ha universdl utforming.

Farstegangsbehandling

Fordaget til reguleringsplan for Rotvoll Nedre ble fremmet til ferste gangs behandling i bygningsradet
08.06.2005. Fordaget ble vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn og sendt pa haring. Det ble vedtait som en
forutsetning at rédmannens saksframdtillling vedrarende trafikkanlegg og bevaringsregulering skulle ivaretas,
og byggehayden reduserestil maks. 3 etager far duttbehandling.

Det visestil bygningsradets/det faste utvalg for plansakers vedtak i sk 0106/5 i mete 08.06.2005, utrykt
saksvedlegg.

Innspill og merknader

Panfordaget var lagt ut til offentlig ettersyn i perioden 14.06.- 18.07.2005. Det er kommet inn 8
merknader. Merknadene omhandler i hovedsak bebygge sens hayder, trafikkskkerhet/skoleveg, samt
handtering av mulig lagring av krigsetterlatenskaper i §evegenomrédet. Hovedpunktene i merknadene
giengis forkortet og kommenteres nedenfor. Fordagsstillers kommentarer angis spesielt. Instanser som
uttaler at de ikke har merknader er ikke tatt med. De private merknadene legges ved saken som
orienteringsvediegg.

Fylkesmannen i Sar-Trenddlag, brev datert 12.08.2005, viser til at det tidligere er funnet nedgravde
eksplosver i §eavegen og at det med stor sannsynlighet er gravd ned krigsetterlatenskaper i
Sevegenomradet. Det er kommet fram antakelser pa at det kan vaare deponert Iuftverngranater i en
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utsprengt fjdlhulei det haydedraget som grenser inn mot jernbanesporet nord for planomradet. Det er
uklart hvem som har ansvaret for kartlegging og eventudl opprydding, men fylkesmannen mener det e
pakrevd a hulen blir undersakt far omrédet blir klarert for utbygging giennom et planvedtak.

Videre peker fylkesmannen pa viktigheten av a regulere det dpne kulturlandskapet mot Rotvoll pa en méte
som gjer at det bevares for framtiden. Ut fra den visuelle pavirkningen byggehayden kan ha pa landskapet
er fylkesmannnen kritisk til en byggeheyde pa 3 etager sa neat inntil kulturlandskapet pa Rotvoll, og mener
a landskapsverdiene er viktigere enn hay utnyttelse i dette tilfellet. Fylkesmannen ser imidlertid at
terrengformasjonen og vegetagonshelter kan redusere de negative konsekvensene. For & unnga enda
hayere bebyggel se statter fylkesmannen kommunens krav om en maksima byggehayde pa 3 etager.

Landbruksformdlet ber synliggjeres fordi aktiv landbruksvirksomhet i stor grad bidrar til & opprettholde
landskapskvditetene. Reguleringsformd ene landoruk og spesiadlomréde kan kombineres, men
fylkesmannen presiserer a landbruksformalet ikke ber kombineres med formd somi praksis kommer i
konflikt med utevelse av landbruksvirksomhet.

Fylkesmannen finner det pogitivt at verdifulle enkelttraar og dléer registreres og innreguleres som
bevaringsverdig vegetagon.

Radmannens kommentar:

St.meld. nr. 39 (2003-2004) Samfunnssikkerhet og svilt-militsat samarbeid (Det kongelige justis- og
politidepartement) omtaler anmunigon og eksplosiver som ble gravd ned under og etter 2.verdenskrig.
Handtering av dette beskrives dik: Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap og Forsvaret skal
kartlegge hvilke problemdtillinger som kan oppsta rundt ansvarsforhold og handtering av nedgravde
eksplosiver.

L andsdel skommando Sar-Norge (LDKS) svarer pa et fordag fra Fylkesmannen i Sar-Trenddlag om a
bruke §avegenomradet som et eksempel dller pilotprogekt pa hvilket omfang og gkonomiske midler en
kartlegging og event. opprydding krever, at dette er en forvaltningsmessig oppgave som ikke tillegger
LDKS. LDKS har ikke klart & finne offentlig dokumentasjon som verifiserer opplysningene om at det skal
vage et fjellhuledeponi i nerheten av §ovegen. Med de opplysningene som foreligger kan ikke LDKS
bekrefte/avkrefte pastanden om et stort ammunisjonsdeponi, men de uttaler at det synes lite sannsynlig a et
dikt deponi skulle kunne etableres uten offentlighetens viten. LDK S vil ikke foreta en fysisk oning av
hulen, men anmoder Fellesoperativt Hovedkvarter om davklare hvilken ingtansi Forsvaret som skal
ivareta kartlegging av krigsetterlatenskaper i samsvar med det refererte innholdet i St.meld. nr. 39.

Radmannen finner ut fra den refererte korrespondansen om denne saken a kommunen ikke har noenrallei
kartleggingen av et event. anmunigonsdeponi i §evegenomradet. Det omradet det visestil ligger utenfor
planomrédet for Rotvoll Nedre og det Vil ikke vaare arbeider her i forbindelse med utbyggingen.
Fylkesmannen i Sar-Trendelag formulerer sin uttalelse som en anbefding om a kartlegge dette forholdet og
denne anbefdingen er gitt videretil instanser innen Forsvaret. Radmannen finner ut fra dette at soken er
brakt videretil riktig forvaltningsniva og derfor ikke er til hinder for & vedta en reguleringsplan for Rotvoll
Nedre.

De avrige merknadene fra fylkesmannen er ivaretatt pa plankart og i besemmelser.

Fordagdtillers kommentar til bebygge sens hayde:
L andskapsdrag, forsterket beplantning og terreng gjer det forsvarlig & ha en noe starre byggeheyde (4
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etager) i den sarvesten delen av boligomrédet.

Sar- Trenddag fylkeskommune, brev datert 28.06.2005, viser til den generelle aktsomhetsplikten etter 8 8
I kulturminneloven, men har for avrig ingen merkneder.

Jernbaneverket, brev datert 08.07.2005, finner byggegrensene og stayskjerming mot jernbanesporet
akseptable. For & sikre a barn ikke kommer inn pajernbanesporet settes det krav om at det etableres et
min. 1,8m heyt sikringsgjerde fra enden av stayskjermen og vestover langssporet. Dette er et vilkar for
egengodkjenning. Endelig plassering/avdutning av gjerdet ska avklares med Jernbaneverket ved en
befaring, og gjerdet ska vazre oppsatt far midlertidig brukstillatele gis.

Radmannes kommentar:
Jernbaneverkets krav er tatt inn i bestemme senetil planen.

Sevegen husaierlag v/Torbjern Svendsen, brev datert 27.06.2005, finner mye positivt i
reguleringsfordaget og anser det som meget viktig at kulturlandskapet pa Rotvoll bevares.

Med hensyn til bebyggelsens hayde mener husaierlaget denne vil bli dtfor hey i forhold til landskapet og
den omkringliggende bebyggelsen. De viser videretil a det i boligprogrammet 2005-2008 er angitt 60
boenheter totalt og at en utbygging med 3 etagers bebygge se vil innebagre 78 boenheter. Husaerlaget ber
om a maksmal byggehayde blir st til 2 etager.

Vedrarende trafikksituagonen vil husaierlaget henlede oppmerksomheten pa at selv om vegenei dag har
tilstrekkelig kapasitet til ata ekt trafikkbelastning, vil en event. genging av Ranheimsvegen medfare en
kraftig gkning av trafikken i Skovgard-krysset. Trafikkbelastningen i dette krysset er i dag vanskelig og
oppleves av fotgjengere som farlig, spesidt av skolebarn.

Huseierlaget peker videre paat situagonen i krysset §avegernVRanheimsveger/Lykkestien, somi dag
oppleves som farlig, ved utbygging vil forverres betraktelig. De mener det ma vaae en forutsetning for
utbygging av Rotvoll Nedre at krysset utbedres og at fortau opparbeides langs gstre Side av §avegen.

| merknaden understrekes det nedvendigheten av tilstrekkelig skole- og barnehagekapasitet fer omradet
bygges ut.

Kommentarer:

Radmannen har ved 1.gangs behandling argumentert for at bebyggelsei 3 etager kan aksepteres mot
Ranheimsvegen og opprettholder dette standpunktet. Dette er begrunnet bade ut fralandskapsmessige
vurderinger og kommuneplanens krav til antall boenheter pr. daa. Ny boligbebyggelse pa sersiden av
Ranheimsvegen er oppfart i 3 etager og en utbygging av Rotvoll Nedre vil knytte seg til dette omrédet. |
reguleringsbestemmel sene er det fastsatt bebyggelse i meksamat 3 etager mot Ranheimsvegen og 2 etager
for de andre boligfeltene innen planomrédet. Fylkesmannen har i Sn merknad uttalt at terrengformagionen
0g vegetag onsbelter kan redusere de negative konsekvensene av 3 etagers bebyggel se og stetter
kommunens krav ovenfor fordagsstiller om at dette settes som maksima byggeheyde.

Skoleveg og trafikksikkerhet er vurdert og plankart og bestemmelser rettet opp for aivareta dette paen
forsvarlig mée.

Det er tatt inn rekkefad gebestemmel se om at tiltak for utbygging av boliger ikke kan godkjennes far det er
dokumentert tilstrekkelig skolekapaditet. Barnehagetilbud ivaretas gjennom Trondheim kommunes vedtak
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om full barnehagedekning.

Stig Straum, Ranheimsvegen 77 ¢, brev datert 25.08.2005, ber om at plassering av gang- og sykkelsti blir
vurdert panytt og flyttet til den andre siden av Ranheimsvegen der dagens bolighebyggelse ligger. Det e
mange barn i skoledder i omrédet og de ma krysse Ranheimsvegen pa flere teder for sdligjen a krysse
Sovegen far de kommer til ekssterende gangveg.

Kommentar:

Fortau er vig flyttet til sersiden av Ranheimsvegen forbi dagens bebyggelse og det er satt krav til utbedring
av krysset §eveger/Ranheimsveger/Lykkestien hvis utbygging skjer far senging av Ranheimsvegen for
gjennomkjering.

Beskrivelse av anbefalt planfordag

Hangatus

| kommuneplanens arealdel er omradet vist som planlagt byggeomréde forbeholdt bolig, og eksisterende
landbruks, natur og friluftsomréde (LNF). Eksisterende turdrag passerer planomradet via Schmettows allé.

Kommunedelplan for Lade, Leangen og Rotvoll ble vedtatt i bystyret 28.04.05. Planen viser planomradet
som fremtidig boligomréde og LNF omrade med bevaringsverdi (verdifullt kulturlandskap). Det er videre
vigt fremtidig grennstruktur langs veger i omrédet, og Ranheimsvegen er vist som viktig fremtidig gang- og

sykkeveg.

Planomradet omfattes av reguleringsplanene R336a, stadfestet 10.03.92, R425, stadfestet 27.09.01 og
R1017, stadfestet 28.06.72. Store deler av omradet, inklusive Ranheimsvegen og §avegen er uregulert.
De gjeldende planene viser to dternativer for fire felts motorveg gjennom omradet, disse planene oppfaites
ikke lenger avage aktudle. Den tredje planen omfatter ny godstermina pa Leangen og omfatter omradet
ved Merdkerbanen.

| fordaget til boligprogram for 2005 — 2008 er det lagt inn 20 boliger i omradet i tidsrommet fram til 2008
0g 40 boliger i perioden 2009-2030.

| Fylkesmamnens rgpport " Nagona registrering av verdifulle kulturlandskep i Sar-Trendelag” er
planomrédet registrert som kulturlandskap med nasjona verdi. Omréadet er i rapporten betegnet som et
saalig verdifullt kulturlandskap ut i fra biologiske/akologiske og kulturhistoriske verdier. Omradet er en del
av kulturlandskapet pa Rotvoll som er det eneste herregardd andskapet som finnes nord for Dovre. Det har
sannsynligvis vaat bosetting i omradet siden 1200 tallet, i dag blir omradet leid bort til jordbruksformd.

| kommunens temaplaner for biologisk mangfold er omradet registrert som svaat viktig med nagona verdi
m.h.t. naturtype, og det er ogsa viltinteresser i omrédet.

| Statens vegvesen sin nagonde verneplan for veger og vegrdaterte kulturminner fra 2002 er veganleggene
pa Rotvoll med bl.a. Schmettows alé med som verneverdig objekt.

Beskrivelse av planomrdet, eksisterende forhold

Planomradet er patotalt ca 74 daa og omfatter et relativt dpent nordvendt jordbrukslandskap. Langs
veglinjenei @t og vest finnes en del starre tragr og trerekker, og i omradet dlers finnes verdifulle
akerholmer med hayere vegetagon, spesidlt i est. Omradet er uten bebyggelse og benyttesi dag til
beiteared ned unntak av et starre, grusa lagerareal som ble benyttet i forbindelse med bomstagonen pa
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Ranheimsvegen. Omradet er smakupert, med en markert kolle sentralt i omradet, haydeforskjellen totalt
innenfor planomradet er pa ca 20 meter, lavest i nordest.

Planomradet ligger inn mot jernbanen i nord. | gt ligger smahushebyggel se med hovedsaklig eneboliger i
1,5til 2 etagjer og i vest grenser omradet mot store, dpne fulldyrka jordoruksaredler. Mot sgr er omradet
avgrenset av Ranhemsvegen. Vinteren 2006 ble det ferdigdtilt et boligfelt med 25 boenheter inntil den
eksisterende bolighebyggelsen pa sarsiden av Ranheimsvegen. Landskapsmessig ligger S. Hanshaugen
som er en markert krattbevokst kolle pa denne siden av vegen.

Omradet er i kommunens temaplan for lek og aktivitet ikke registrert brukt av barn i dag. Temaplanen
papeker a det er d&rlig dekning paleke- og aktivitetsareder i omradet. Nagmeste bolignaare

rekreas onsomréde ligger langs fjorden ca 400 meter fra planomradet og er tilgjengelig via boliggater og
planfrie kryssinger av jernbanen. Schmettows alé og forlengel sen av denne benyttes som turveg.

Omrédet antas & bestd av grunnlendt jordsmonn pa flgssfjell. Omradet kan ha forurenset grunn p.g.a.
tidligere tysk krigsaktivitet. Det er ikke regitrert automatisk fredede kulturminner i grunnen i
kulturminneregisteret.

Adkomsten til planomrédet er via Ranheimsvegen og Grilstadvegen. Disse vegene har god kapasitet.

Det er ikke opparbeidet akseptabel skoleveg fra reguleringsomradet til skolen. Det er to dternative ruter til
skolen, Grilstadvegen/Jakobdivegen via Skovgardkrysset, eller Schmettows alé. | dag benyttes stort sett
den farste vegen av barn dlersi omrédet. Denne vegen har en svakhet ved flere usikre kryssinger i plan, og
spesiet Skovgardskrysset er registrert som et problempunkt i dag. Naer det nylig utfert tiltak for & utbedre
Skovgéardskrysset, men skolebarn ma fortsatt forsere dette krysset i plan. Den andre vegen, Schmettows
alé, krysser under hovedvegen og danner en trygg og god gangforbindelse mot skolen. Denne vegen er
ikke regulert til offentlig gangveg pa den farste strekningen fram til E6, og her blir heller ikke vegen
vedlikehold av kommunen. Det dérlige vintervedlikeholdet sammen med det faktum at strekningen ikke er
belyst gjar a vegen blir lite brukt av barn i vinterhavaret.

Det er bussforbindese i Ranheimsvegen med to til fire bussavganger pr. time.
Omrédet er stayutsat, bade frajernbanen og fra Ranheimsvegen.

Det er ikke offentlige éler private serviceanlegg i planomrédet dler umiddebar nagrhet. Utbyggingen harer i
dag til Charlottenlund skolekrets. K apasiteten pd Charlottenlund skole er presset.

Omrédet ligger innenfor konsesonsomrade for fjernvarme.

De kommunaltekniske anlegg i omrédet er av varierende kvalitet og dimengon. Vannlednings-systemet har
trolig tilstrekkelig kapasitet mens avlgpsystemet har darlig kapasitet.

Aredbruk

Omrédet er foredait regulert til byggeomrade bolig, felles grentareal og felles adkomst, offentlig veg og
jordbruksomrade som spesialomréde bevaring av landskap og vegetagon. Formaet med denne
reguleringen er &legge rammer for utbygging av der av omrédet til boliger, samtidig som et rikt og variert
kulturlandskap ska bevares.
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Bebygods=

Bebyggelsen er pa planfordaget angitt med byggegrense og utnyttelsesgrad og maksimalt antall etager
innenfor hvert felt. Bebyggel sesstruktur er skissemessig vist paillustrasjonsplanen, men enddlig
utbyggingsmengter vil bli fastsatt gjennom bebyggel sesplan, som det er tilt krav om i bestemme sene.
Bebygge sesplanen vil ogsa angi Igsninger for parkering, lekeomrader etc.

lllustrag onsplanen til planfordaget viser kjedede boliger pato etager mot nord. Utnyttingsgrad er sat il
TU=60%. Mot Ranheimsvegen viser illustragonsplanen leilighetsbygg/blokker pa 2-4 etager.
Fordagsdtillersillustragongplan og snitt er ikke endret til 3 etager, som er det maksmale etagetal
rédmannen anbefaer. Pa plankart og i bestemmelsene har rédmannen endret utnyttel sesgrad fra 90% til
80% og tillatt etagetdl til 3 etager.

Parkeringd gsning

Parkering er tenkt lest gennom parkeringskjeller for blokkbebyggel sen, plassi egen garage for de
kjedede boligene og gjesteparkering langs adkomstvegen. Totat ska det leggesinn tilstrekkelig parkering i
henhold til de kommunale vedtekter.

Rekreasjonsomrader

Det er lagt inn felles |ekeareder/grentareder i planen, patotalt 10,5 daa. Dette skd dekke grantsone mot
vest og mot veg/jernbane i nord og e<t, bevaring av eksisterende akerholmer og enkdlttrae,
kvartaldekeplass og sandlekeplasser. Aredene er varierte og gir en god visudl ramme for progektet,
samtidig som det dannes spennende |ekeomrader.

I nfrastruktur

Adkomst til planomradet legges inn fra §evegen som igjen kobler seg pd Ranheimsvegen. Ensidig fortau er
lagt inn langs vestsiden av Savegen fra utbyggingsomradet til Ranheimsvegen med tilknytning til videre
gang- og sykkeveg gstover. Fortauet langs Ranheimsvegen er valgt flyttet til sarsden av vegen forbi den
eksisterende bebygge sen. Interne gangveger pa Rotvoll Nedre vil knytte gangtrafikken til fortau mot
bussholdeplassen. Kryssat §avegen, Ranheimsvegen, Lykkestien er forutsatt utbedret. Ved behandling av
bebyggel sesplan for omrédet er det satt krav om detaljprogektering av krysset.

Vannledningen i omrédet ma paregnes omlagt og delvis fornyet ved en utbygging. Avigpsanlegg ma
opparbeidesi retning §zen og kobles pa eksisterende ledingsnett. Dette ledningsnettet har dérlig kapasitet
og ma utbedres. En utbygging i omradet vil sdledes méite faretil en betyddig utbedring av ndvaarende
ledningstraseer. Krav til kapasitetsvurdering av AF-ledningene i omrédet er tatt med i bestemmelsene.

Bussholdeplass er lagt inn langs Ranhemsvegen.

Stoy

Det er utfart stayutredninger for progektet, datert 13.04.05. VVurderingen konkluderer med behov for
skjerming bade mot Rarheimsvegen og Merdkerbanen, med henholdsvis 1,0 og 2,5 meter hgy stayskjerm.
| tillegg er det behov for fasadetiltak og innglassng av verandaer mot Ranheimsvegen. Steyskjermene er
inntegnet pa plankartet og steytiltakene dlers er hjemlet i bestemmelsene.

Konsekvenser av planfor slaget

Planlagt gjennomfering

Progektet kan ikke gjennomfares far det kan dokumenteres tilstrekkelig skolekapasitet, jmf. krav i
bestemmelsene. Dette kan medfere a utbyggingen skyvesfremii tid. | fordaget til boligprogram er

Saksfremlegg - arkivsak 01/34066 8
166473/ 06



Trondhem kommune

hovedtyngden av utbyggingen satt til etter 2009.

Konsekvense for natur og milj@

Omréder markert som svaat viktig m.h.t. naturverdi og biologisk mangfold vil bli berert. De viktigste
omradene i saméte er forsekt bevart gjennom regulering til bevaringsomréder dler felles grentomrade.
Likeve vil verdifulle naturomréder ga tapt. Kommuneplanarbeidet har sarget for a de verdifulle
naturomradene som bergres blir mindre enn tidligere planer viste. De gjenvagende omrédene er reldivt
store og danner en del av et sammenhengende nord-sarlig grentdrag. Pa den méten hensyntar planfordaget
forholdet til biologisk mangfold og vilt.

Planomradet inneholder spesidlt viktige landskapsrom. Terrengryggen midt i planomradet danner et skille
mellom det done rommet mot Rotvoll gérd, og det mer varierte og vegetasjonskledde rommet mot
Savegen. Utarbeidede landskapsanalyser (utrykt orienteringsvedlegg) illustrerer dette. Det one rommet
mot Rotvoll g&rd er bevart ubebygd og avsatt som bevaringsverdig kulturlandskap. Dette omradet
oppfattes som en meget verdifull del av det gamle herregérdd andskapet. Rommet mot §avegen e mer
skjermet og mindre sdrbart for utbygging, og dette aredlet er foredétt utbygd. Grensen for byggeomrédet
fager terrengryggen midt i planomradet.

Innerfor planomréadet finnes det spesielt verdifulle enkdlttragr og aleer. Disse er registrert og avmerket pa
plankartet som bevaringsverdig vegetagon.

Alléeni forlengelse av Schmettows alé ska regulerestil bevaring, dik a denne skd bli skret.
Spesidlomréde bevaring av kulturlandskapet omfatter aleen, og skal ogsa sikre at denne og det verdifulle
kulturlandskapet ivaretas béde visuelt og m.h.t. biologisk mangfold.

Trafikk, infrastruktur, lokaisering

Utbyggingen farer til gkt trafikkbelastning i Ranheimsvegen og Grilstadvegen. Disse vegene vurderes aha
tilstrekkelig kapasitet til ata denne trafikkekningen. | kommunede planen for Lade, Leangen og Rotvoll er
Ranheimsvegen fored &t stengt for gjennomkjearing nar Bromstadveiens forlengelse er etablert. Traseen
langs Ranheimsvegen er vist som viktig gang- og sykkdtrasei kommunede planen. Kollektivtrafikk skal
fortsat gdi Ranheimsvegen.

For & bedre trafikksikkerheten med dagens trafikk fored s det regulert inn fortau langs deler av
Ranheimsvegen. Fortau som vigt i planen vil sarge for tilkobling til bussholdeplass og skoleveg mot est. Det
er ikke lagt inn noen viderefaring av fortauet mot vest, da dternativ skoleveg via Schmettows alé pa grunn
av bevaringsverdien er vanskelig & utbedre og aléen ikke vil kunne belyses.

Utbedring av kryssat §evegen/Ranheimsvegenv/Lykkestien er vesentlig for & bedre trafikksikkerheten i
omradet. Krysset ma utbedres hvis utbygging av Rotvoll Nedre kjer far senging av Ranheimsvegen. Det
er tatt inn rekkef@lgekrav om dette i reguleringsbestemmel sene.

Barn- og unges interesser

| henhold til kommunens registreringer benyttes ikke omradet av barn i dag, og utbyggingen er vurdert til
ikke & berare barn- og unges interesser. Det er lagt inn tilstrekkelig med lekearedler i planeni forhold til
kommunens lekepl assveditekter.

Krav til skoledekning er lagt inn som en rekkefa gebestemmel se i planen, og skolekapasiteten vil derfor
kunne vaae avgjarende for nar omrédet kan bygges ut.
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Med framtidig senging av Ranhemsvegen vil trafikkskkerheten for skolevegen bli ivaretatt. Hvis utbygging
av Rotvoll Nedre skjer far Ranheimsvegen stenges for gjennomkjaring er det sait krav om utbedring av
krysset §ovegen/Ranhe msvegervLykkestien.

Fortau videre vestover til Schmettows dléi vest er ikketatt inn i planfordaget. Schmettows dlé er ikke
kommundlt driftet i dag, og hvis vegen ska fungere som heldrs skoleveg ma det inngds avtaer om drift,
evnt. foretas omregulering og erverv. | tillegg ma det settes opp belysning. Utbedring av veg og belysning
kan kommei konflikt med traseens bevaringsverdi. Ut fra omradets verdi som kulturlandskap er det ogsa
av betydning &ikke utvide Ranheimsvegen med fortau. Ved framtidig stegning av Ranheimsvegen for
gjennomkjering vil vegen endre funkgon til gang- og sykkelveg.

Universdl utforming
Det er i reguleringsbestemmel sene et krav om 50 % av lelighetene ska ha universell utforming. Lek og
oppholdsareder ska utformes dik a de kan benyttes pa like vilkér av sa mange som mulig.

Fermvarme
Krav om tilrettelegging for fjernvarmeanlegg er lagt inn i betemme sene.

@konomiske konsekvenser for kommunen

Planen innebarer regulering av dder av Schmettows dlé, Ranheimsvegen og §evegen til offentlig veg,
disse vegene er frafar uregulert. Kun Ranhemsvegen eies av kommunen i dag. Ranhemsvegen og
Sevegen driftesi dag av kommunen, men ikke Schmettows allé.

Radmannens vurdering

Forholdet til overordnede mal og tidligere vedtak

Planfordaget bryter med kommuneplanens areddel og kommunedelplan for Lade, Leangen og Rotvoll nar
det gjelder avgrensing av utbyggingsomradet. Avviket er imidlertid ikke stort, det meste av aredet som
ligger utenfor utbyggingsomradet angitt i aredldelen er avsat som felles leke/grentared, og vil dik sett forbli
grent. Grensen som ligger inne i kommuneplanen skal forholde seg til en naturlig grensei terrenget, dik at
utbyggingen forholder seg til landskgpsrom og landskapsform. Landskapsanaysene som er utfert viser at
foreldtt utbygging tilpasser seg landskap og terrengform. Terrengformen ska ytterliggere forsterkes
giennom et innregulert vegetag onsbelte mot vest. Radmannen mener derfor at utstrekningen av omrade
regulert til boligformd kan aksepteres.

I kommuneddplan for Lade, Leangen og Rotvall er det lagt inn bestemmelser for det aktuelle
utbyggingsomradet vedrarende heyder og tetthet. Hayde angis som maksmalt to etager og tetthet som 3-
5 boliger pr. daa. Fordagsstiller ensker en utbygging med opptil 4 etager mot Ranheimsvegen. Ved en
vurdering av innkommet analysemateride og snitt, mener radmannen a det kan aksepteres en utbygging pa
inntil tre etager mot Ranheimsvegen. Illustragongplanen som falger plankartet viser a plasseringen av
bebyggelsen har tatt hensyn til landskap og vegetagon. Ved atillate 3 etager vil utnyttingsgraden ligge pa
over tre enheter pr. daaog vil ivareta kravet i kommunedd planen. Utbyggingen vil omfatte ca. 80
boenheter.

I kommunede planen er det videre krav om et grent belte mot kulturlandskapet i vest, og dette er ivaretatt i
foreliggende reguleringsplanfordag.

For divareta trafikksikkerheten er det satt krav til at det ved utarbeiding av bebyggel sesplan for omradet
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skal progekteres utbedring av krysset §evegen/Ranheimsvegen/Lykkestien. Krysset ska utbedres hvis
ikke Ranheimsvegen er stengt for gjennomkjaring far utbygging.

Vurdering av planprosess

Etter samrédsfasen har tiltakshaver etter dialog med kommunen utfert supplerende andyser og
omarbeiding av planen. Det er videre etter haringen gjort endringer som Radmannen finner imegtekommer
merknadene pa tilstrekkelig méte.

Tiltakshaver, Sar Trendeag fylkeskommune, har i brev av 07.02.05 sterkt motsatt seg en redukgon av
byggehayde. De mener byggehayden er nedvendig for & opprettholde tettheten i omrédet, og mener de
ikke er blitt informert om fordaget til hgydekrav i kommunede planen. Kommunede planen var pa haring til
Fylkeskommunen i desember 2003, og fylkeskommunen kom med merknad til byggehayden (datert
24.02.04). Denne merknaden ble ikke etterkommet ut i fra en totalvurdering av omrédet og tidligere
grundige analyser av landskap og topografi.

Fordagsdtiller har p& vegne av tiltakshaver fortsait argumentert for en utbygging med 4.etager mot
Ranheimsvegen, og har ikke ensket & endre planfordaget med hensyn til etagetall. Dette begrunnes med at
bebyggel sen innordner seg kulturlandskapet pa en mate som gjar 4 etager akseptabel for deler av
bebygge sen mot Ranheimsvegen. Progjektets gkonomi i forhold til krav om universdl utforming blir ogsa
sat fram som et argument for bebyggelsei 4 etager. Det ulike synet pa bebyggelsens etagetal er dreftet i
mete med fordagdtiller. R&dmannen har klart uttrykt at 4 etagers bebyggelse ikke vil bli anbefdt og
utnyttel sesgraden angitt pa plankartet og bestemmeser er endret som en del av saksbehandlingen.
Bebygge s tillates med maksmum 3 etage. Enddlig fadtsettelse av tillait kotehgyde for gesms er ikke
angitt da den fored tte bebyggel sen kun er skissemessig og det ska utarbeides bebyggel sesplan for
omrédet far utbygging. Det er vurdert som hensiktsmessig & fastsette kotehayden i bebygge sesplanen, som
skd legge progektering av bebyggesen til grunn for detajutformingen av omradet.

Radmannens konkluson og anbefaling

P& denne bakgrunn anbefaes det at reguleringsplan for Rotvoll Nedre, deler av eiendom gnr./bnr. 16/1,
godkjennes. Fordagdtiller er gjort kjent med de endringer som er gjort med plankart og bestemmel ser.

R&dmannen i Trondheim, 14.11.2006

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplang ef
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Vedlegg:
Saksvedlegg 1.
Saksvedlegg 2:

Orienteringsvediegg 1:
Orienteringsvediegg 2:

Orienteringsvedlegg 3
Orienteringsvediegg 4:
Orienteringsvedlegg 5:

Utrykt orienteringsvedlegg:
Utrykt orienteringsvedlegg:
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Reguleringskart, sist endret 02.11.2006
Reguleringshestemmel ser, st endret 06.11.2006

Oversiktskart, malestokk 1:30000

Fordagsstillersillustrag ongplan — angir bebyggelsei inntil 4 etager, datert
10.10.06

Snitt med bebyggelsei 4 etager, datert 10.10.06

Fugleperspektiv — viser bebyggelsei inntil 4 etager, datert 09.10.06
Fordagdtillers kommentarer til innkomne merknader, datert 14.10.2005

Kopier av sakens dokumenter: annonser, brev, innspill og metereferat
Utredninger m.m.
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