Trondhem kommune

Saksframlegg

NARDOVEGEN 15, JRDAL GARTNERI OG NARDO SKOLE
FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN

SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 04/33288

Saksbehandler: Hakon Haugan

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Nardovegen 15 og Sunnlandsskrenten 16 (@rda gartneri og Nardo
skole) som vist pa kart i malestokk 1:1000, merket BRA arkitekter datert 11.10.04, senest datert
05.07.05 med bestemmel ser senest datert 05.07.05.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven 27-2 nr. 1.
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Trondhem kommune
Saksutredning:

Bakgrunn
Planfordaget bleinnsendt 12.10.04 av Bente Radahl Arkitekter AS som fordagstiller, pavegne av
utbygger Prora Eiendom AS/Aasen Bygg AS.

Hensikten med planen er &leggetil rette for utvide sarehabiilitering av skole og barnehage, samt utvikling
av boligomrade pa eilendommen for @rda Gartneri.

Panen omfatter fagende elendommer:
Gnr./bnr. - 68/37 @rda Gartneri, eler Agtrid Langlo @rdal og Torfinn @rda, Nardovegen 15.
- 69/2 Nardo skole med tilherende veger, eler Trondheim kommune, Sunnlandsv.16.

Panfordaget er vist i saksvedlegg 1.

Planpr osess

Navegende eier av @rda Gartneri vurderer nd a avvikle virksomheten som falge av de strukturendringer
som Kjer i gartneribrangen. Det ble derfor i november 2003 utarbeidet et fordag til reguleringsplan for
elendommen som viste en omregulering til bolig. Etter flere runder med dreftinger med plan-og
bygningsenheten har det fremkommet at det forela aredlbehov ogsa for andre funkgoner i omradet. Dette
gjddt utvidelse av Nardo skole og lokaisering/utvidelse av barnehage.

Kunngjering om igangsatt regulering ble annonsart i Adresseavisen 29.06.04.

Varsd om igangsatt reguleringsarbeid ble ved brev av 09.09.04 sendt naboer og gjenboere, jfr. utrykt
orienteringsvediegg 7.

Innspill til planen far farste gangs behandling

Det kom ingen vesentlige innvendinger mot planfordaget under samradsmetet. Det ble poengtert at det i
planen skal legges vekt pa universdl utforming bade for boliger og skole/barnehage. Det ble pdpekt at
|ekeared ene ma sikres giennom eget formd dler pd annen méte.

Franabo i nordvest er det kommet innspill om byggehayder og trafikkavvikling, der det uttrykkes
bekymring for trafikksikkerheten i forbindelse med boligbyggingen og skolen, og det pdpekes at
byggehayden bar beholdes som i gjeldende plan, dvsi to etager.

Det er utarbeidet trafikkandyse (Rambd| AS- 19.10.04) som sikrer at det er samsvar mellom
trafikkbeastning og utbygging, og det er lagt inn flere trafikksikkerhetstiltak i planen. Nér det gjelder
byggehayder er disse gkt i forhold til gjeldende plan, selv om haydene langs Sunnlandsskrenten fortsatt er
to etager for &tilpasse seg boligbyggene i vest. Tomtas skra karakter gjer at det legges opp til heyere
bebyggelse i ast. Hayder er dlers omtalt nedenfor.

En generell bemerkning som gar igjen i flere nabokommentarer er gnsket om stayreduserende tiltak for
uteomradene til Nardo skole samt for evrige boliger i omradet. Det blei sintid vagt &ikke fare opp
stayskjerm langs Omkjaringsvegen pa strekningen forbi Nardo skole. | felge grenseverdier for stay har
Vegvesenet ingen plikt til & sette opp skjerm pa strekningen, men sier seg villig til avege med i en didog
om temaet. Berarte grunneiere langs Omkjaringsvegen pa den aktuelle strekningen er negative il
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oppsetting av skjerm pa sin eiendom. Parallelt med regul eringsplanen kjares det en prosess med
vegkontoret der man i samarbeid tar sikte pa afa redisert steyskjerm pa den aktuele strekningen.

Det har vaat avholdt mete med Barnas representant som mener de viste lekearedene er for sma og
oppbrudt til & skape en god kvartaldekeplass, og hadde helst sett at bygget lengst sarest hadde veat
fiernet, dik at kvartaldekeplassen ble et samlet ared pa 1500m2. Han mener likeve at planen kan
aksepteres pa grunn av naghet til skole og de lekeareal som finnes der. Videre papekes at det bar sgkes
en annen arrondering mellom skoleared og bolig i sarest, som fjerner snippen med boligared.

Fylkeskommunen har meldt tilbake at det ikke er registrert automatisk fredede kulturminner i grunnen.
Farste gangs behandling

Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker vedtok i sak 0057/05 i mete 30.03.05 &legge et planfordag
med bestemmelser ut til offentlig ettersyn samtidig med a det ble sendt pa haring.

Panfordaget har lagt ute til offentlig ettersyn med merknaddfrist 05.05.05. Innen fristen er det kommer
merknader fra :

Fylkesmannen i Sar-Trendelag, brev av 06.05.05

Statens Vegvesen, brev av 29.04.05

Sar-Trendelag fylkeskommune, brev av 19.04.05

Interne kommentarer fra
Byantikvaren
Nardo skole

Naboer:

Eiere av Sunnlandsskrenten 1A, Sunnlandsskrenten 1B, Sunnlandskrenten 3 og Sunnlandskrenten 7, brev
av 27.04.05.

Kolbjorn Kleveland nvfl., brev av 06.05.05.

Ove Henrik Daniel sen, Sunnlandsskrenten 8, brev av 11.05.05.

Sammendrag av innkomne merknader med kommentarer:

Fylkesmannen, Statens vegevesen og fylkeskommunen har ingen merknader og tiller ingen vilk&r for
egengodkjenning. Fylkeskommunen minner imidlertid om den generdlle aktsomhetplikten etter 88 i
kulturminne oven.

Byantikvaren beklager a nok et av de fa gjenvaarende tradigonelle handelspartneriene i byens omegn blir
borte. Ellers bemerkes at det her som ofte elerslegges opp til en sterk utnyttelse, med byggevolumer som
er darlig tilpasset sméhusomrademiljgene omkring. | dette tilfelle grenser planomrédet ogsatil
nagingsomradet mellom Torbjarn Bratts veg og Nardovegen; og kan av denne grunn, sammen med den
fored &ite nedtrappingen av bygningshayden opp mot Sunnlandskrenten antagelig betraktes som noe mer
forsvarlig.

Kommentarer:
Det skal bemerkes a for & senke utnyttelsen noe, er en av boligblokken tatt ut av planen. Ellerstas
merknaden fra byantikvaren til orientering.
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Nardo skole tar opp tre forhold; stayskjerming, trafikksikkerhet og parkering for ansate.

Det pekes pa a Nardo skole har et lite uteomrade, ca 27 m? per barn. Det e derfor av avgjerende
betydning at aredlet bagrer preg av kvaitet. For & kunne gjennomfere sentrae faringer mht gkt fysisk
aktivitet i skolen ma det fra skoledret 05/06 innfares midttime der barna skd vaare aktive ute hver dag. For
a rammene rundt midttimen ska vage gode, er sayskjerming svaat viktig. Utfarte Sayutredninger viser
for haye verdier pa store deler av skolegarden dik det er per i dag.

For a lys-og steyforhold skd ivaretas, ensker skolen stiayavskjerming langs Omkjeringsvegen og ikke
langs Serenga.

Med nye boliger og en starre barnehage, vil trafikktettheten gke i omradet. Det er mye trafikk knyttet til
foreldrenes hente-/ bringetjeneste av barn. Foreldrene bruker vegen og aredl pa industriomréde vis avis
skolen til snuplass. Dette skaper farlige situasjoner da flere unger gar/sykler langs industriomradet og ikke
pafortauet pa motsatt side.

| dag parkerer mange foreldre i Sunnlandsskrenten pa oversiden av skolen nér barn skal hentes/leveres.
N&r inngangene til skolen blir mot Sgrenga etter ombyggingen, vil dette kanskje medfere starre trafikk i
Nardovegen og Sarenga. Dette ma tas hensyn til nér veg, snuplass og fortau/sykkelsti skd etableres.
Dessuten hdpes det pa at dette ikke tar for mye av skolens uteared.

Kommentarer:

| bestemmel sene til reguleringsplanen er det fastlagt | 86.1-1 fagende:

" For omrade O1 skd det etableres stayskjerm langs Omkjeringsvegen. Det skal fremlegges konkret plan
for steyskjermingstiltak i forbindelse med bebyggel sesplan. Beskyttelsedtiltak skd vagre ferdig utfart far
midlertidig brukdtillatdse gis”

Kantparkeringen langs Nardovegen blir i plan som na fremmestait ut, og eksisterende fortau blir
oppretthold. Regulert gang- og sykkelveg regulert mellom utbyggingsomrédet for boliger og eksisterende
negingsformd er fart frem til offentlig ared, skole/barnhage. Den videre faring av vegen far sin lgsning ved
utarbeidelse av bebygge sesplan for omrade O1. Den nevnte gangvegen vil bli ledet inn pa gangvegen
videre nordestover med bru over Torbjarn Bratts veg til boligomrédene ved Nissekollen. Dette kan gjares

ved ledegjerde og opphayd gangfdt.

Det blir fored&t kantparkering langs deler av Sarenga, ca 100 m, primaat for hente-/bringetjeneste med
forsvarlig snumulighet lagt inn pa omrade O1. Fortau blir opprettholdt og nytt fortau blir lagt innpa
skoleomradet pa strekningen hvor kantparkeringen plasseres. Eksisterende parkeringsplass innpa skolens
omradet blir opprettholdt, men far en annen utforming. Det arbeides med dternativ |@sning, men enddlig
avklaring vil skje ved utarbelddse av bebygge sesplan for OL.

For & unnga uheldig parkering langs Sunnlandskrenten vil det vaare aktuelt med skilting ” Parkering forbudtt”.
Til opplysning skal nevnes at det er politisk fering for ansatte i Trondheim kommune som uttrykker
minimering av ansateparkering.

Ove Henrik Danielsen, Sunnlandskrenten 18 har ingen merknader til den bygningsmessge dd av planen,
men er svaat opptatt av steyforholdene, og det visestil tidligere reguleringsbestemmelsenes 85.1-1. Ved a
etablere stayskjerm langs Omkjaringsvegen pa den aktuelle strekningen vil det bedre stayforholdene bade
for skolen, barnehagen og beboere i omrédet. Trondheim kommune eier grunnen langs hele strekningen der
ndvagende lave stayskjerm og nettinggjerde er satt opp.

For Aimgtekomme motstand mot stayskjerm fra bedriftseierne langs nevnte strekning av Omkjeringsvegen
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kan deler av stayskjermen bygges med giennomsiktige felt.

Kommentarer:

| planen er det lagt opp til at det ska stayskjermes langs Omkjeringsvegen og i tidligere bestemmelsenes 8
5.1-1 n& 86.1-1 heter det bl.a. " For omrédet O1 ska det etableres stayskjerm langs Omkjaringsveien.
Det skd fremlegges konkret plan for steybeskyttelsestiltak i forbindelse med bebyggd sesplan.
Beskyttelsestiltak skal vage ferdig utfert far midlertidig brukdtillatelse gis”

Det skd i arbeidet med etablering av stayskjerm langs Omkjaringsvegen samarbeides med Statens
Vegvesen.

Underskriftdiste v/Kolbjarn Kleveland peker pa at planfordaget hovedsakelig griper inni et omrade som
er regulert for industri med mange bedrifter som har sin adresse her i flere tidr. Planfordaget vil medfaere at
det pressesinn boliger i e omréde regulert til industri. Det er ikke nevnt noe om nagingdivets behov i
omradet dik det er nevnt mht. behov for skole/barnehage og boligene pa det aktuelle omradet. Bedriftene i
omradet har behov for god adkomst og sikre veger i omrédet, noe som er en forutsetning for videre
negingsvirksomhet. Bedriftene er pdagt via utnyttingsgrad & holde parkeringsplasser for sin virksomhet pa
egen grunn. Dette synes ikke & vage tilfelle med virksomhetene som er omfattet av den foredéite
reguleringen. Trafikken til det berarte omradet vil gke med de planlagte boligene og dette vil forsterke de
trafikale problem som aleredei dag finnesi krysset Nardobakken/Torbjarn Brattsveg. Dette er ikke
berart i ssksfremlegget.

Det synes som at boligbebyggesen kommer for naat eendommen 68/147. Starre avstand vil vagre gungtig.
Det ma gjeres oppmerksom pa at ved eventuell seinere bruksendring av Nardovegen 19 (68/147) kan det
bli aktuelt & oppfare bygg pa eéendommen som er hayere enn gesimshgyden pa de planlagte boligene.

Det er for stor utnyttelse pa utbyggingsomradet for boliger. Det fordas at bygget | sarest tas ut av planen
0g a dette seesi sammenheng med lekeared og inn/utkjering. Kvartaldekeplassen er for liten og
innkjeringen bar legges mot tomtegrensen til Nardovegen 19.

K antparkeringen langs Nardovegen ma ut av planen. Gjesteparkeringen ma skje pa egen grunn.

Adkomgt til skolen skal i fage planen leggestil Sarenga. Dette betyr a antall parkeringsplasser pa
skoleomradet ma ekes for ansatte og andre besekende pa kveldstid/helg. Mange besgkende nytter aredet
pa de naarliggende eiendommene for parkering. Dette er besgkende til skolen ved aktiviteter som revy,
skolekorps og sangkor mm. | denne forbindelse méa det etableres snuplass inne pa skoleomrédet for
henting/bringing av barn. Det ma vurderes om det ikke er bedre &legge adkomsten til skolen fra
Sunnlandskrenten. Dette ville kunne bidratil a naeringstrafikken gér via NardovegervSarenga og trafikk til
skole/barnehage via Sundlandsskrenten.

| beskrivelsen er det nevnt Sgrenga 19. Det pekes pa at dette m& menes a vaare Nardovegen 19.

Kommentarer:

Pa grunn av nagrhet til boligomréder og skole vil gartneritomta trolig vagre et mindre attraktivt omrade for
nagringsvirksomhet. Kontorvirksomhet vil kanskje vaare det formdet innen naging som er enklest aleggei
omradet. Utbygger har vaat i kontakt med naaringsmeklere som har pdpekt at det er stort utbud av denne
type lokaler, og a det er vanskelig a se a et nagingsprog ekt pa den aktuelle tomten kan lykkes.

Trafikk/parkeringsproblematikken for nagringsvirksomhetene synes & vagre knyttet til Sarenga.
Eksgterende virksomheter i Nardovegen er heller ikke av en dik karakter a det er sannsynlig at det vil
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oppsta konflikt mellom bolig og naging.

For & bedre forholdene for gjenvagrende nagringsvirksomhet i omradet ryddes det opp i hente/bringe
situagonen langs Sarenga med snuplass og parkeringsplass inne pa skoletomta, dik a parkering pa
tilliggende negingsareder kan unngas. | tillegg etableres det ny gang-og sykkelveg fra Nardovegen direkte
til skolen. Dermed dipper skolebarna & ga langs Sarenga. Kryssing av Serengaii forlengelsen av gangvegen
under Omkjaringsvegen opprettholdes, jfr. i denne sammenheng 84.1 i bestemmelsene.

Det understrekes ogsa fra fordagsdtiller at det er omreguleringen til bolig som muliggjer afridtille 2,5 daattil
skole og barnehageformdl.

For & redusere noe pa utnyttelsen pa det aktuelle utbyggingsomradet for boliger er den sydestre
bolighlokken tait ut av planen, som dermed frigjer mer ared for kvartaldekeplass.

Seinere uthygging og eventuelt bruksendring av Nardovegen 19 ma skje ved sgknad til
bygningsmyndighetene som ma vurdere hvilken gesimshayde som kan vaare akseptabel for dennye
utbyggingen panr.19. Den starste gesimshayden pa den planlagte bebyggelsen pa gartneritomta er cote
+81. Dagens gesimsheyde panr. 19 er cote +72.6.

Ellersvil den foredéite kantparkeringen langs Nardovegen bli fjernet/tatt ut av planen, og al parkering for
boligdelen vil bli lokalisert i parkeringskjeller med adkomst til Nardovegen. A flytte nedkjaringen til
kjelerparkeringen til regulert gangveg anses a vagre uhddig trafikksikkerhetsmessig.

N&r det gjelder avstanden mellom nagingsbygget pa Nardovegen 19 og ny boligblokk nordvest for denne
er den mdlt til &vagre ca 18-19 meter, som ligger godt innenfor avstand ihht. Plan-og bygningdoven og
Teknisk forskrift. Det vil fra utbyggers side bli arbeidet med a gjare fasader pa de nye byggene dik at disse
kan bli et postivt bidrag i nabolaget.

Det vil ikke vagre aktuelt & etablere kjeradkomst til skolen fra Sundlandsskrenten da skole-og
barnehagebygningene vil hainngangsparti mot Sarenga. Dessuten vil terrengforholdene vagre dik opp mot
Sundlandsskrenten at kjareadkomst her vil bli vanskelig, og legge bedag pa mer uteared i form av store

Kjaging- og fyllingsskréninger.

Né& det gielder trafikkforholdene i omradet ved utvidelse /rehabiiliterting av skolen og utvidelse av
barnehagen samt den nye boligutbyggingen vises det til trafikkanayse datert 19.10.2004, utarbeidet av
Rambgll Norge AS, der det bl.a. heter under pkt. 6 " Trafikk pa vegnettet”:

"Trafikken i omrédet er i dag hovedsakelig preget av boligtrafikk og noe " tung-/industritrafikk” til
forretningene i omrédet. Dagens ADT- verdier er sipass lave at den beskjedne gkningen av
trafikkmengden knyttet til utbyggingen, ikke vil bidratil vesentlig endring i trafikkbildet.”

Eierne av Sunnlandsskrenten1A, 1B, 3 0g 7 refererer til gjeldende reguleringsplan R290, som angir
eksisterende gesimshgyder, og stiller sparsmd ved de foreddtte gesimshayder. P3peker at det ikke er
boligmangd i omrédet.

Det bemerkes a det foreg&r parkering tilknyttet skolen langs Sunnlandsskrenten, og at trafikkforholdene i
omradet e meget problematisk.

Bebyggesen og utnyttelsen pa gartneritomta ma tilpasses i bade hayde og utnyttelse. Byggehgyden ma
reduseres, da ny bebygge se blir hgyere enn ale de farste husene i Sunnlandsskrenten.
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Underskriverne peker pa at parkeringssituagonen i tilknytning til skolen ikke blir bedre enn den er i dag
hvis ikke kommunen beholder mer av garteritomta.

Det forventes at naboloven fages dik at enkdte tragr felles mens enkelte kan fa s, da det er viktig a
hayde og dimengon ivaretas i forhold til naboer. Likedan at frigkt i vegkrysset mellom Nardovegen og
Sunnlandsskrenten opprettholdes fri for hayvokst vegetagon.

Det visestil at bare et hus, mest sannsynlig Sunnlandsskrenten 5, ligger i hayde med ny utbygging.
Sunnlandsskrenten 1A, 1B og 3 har cote pa gardsplassen pa ca 73.0. Coter pagesims nybygg er pa 78
og 81 meter, i tillegg kommer heishus €tc.

Det pekes pa barn og unges rettigheter mht starrel se pa skolearealet ma overholdes. Etter en ombygging
blir arealet ca 30m? uteareal per barn noe som er litt over halvparten av anbefdt areal pa 50 n2.

Brevskriverne har betraktninger mht utnyttingsgrad, profitt og harmoniske byggeprogekt som st& i forhold
til omgivesene.

Det papekes at deler av Nardo-omradet bestér av blet leire, muligens kvikkleiere, dik a utbygger kan fa
problem med graving av parkeringskjeller, og eventudlle problemer ma ikke farefil at utbygger hever
byggehayden yiterligere for afa fullfart utbyggingen. Dette ma vaare en klausul for afatillatelse for bygging.

Brevskriverne tilrar a det i stedet for bolighlokker bygges mindre rekkehus og parkering mellom husene.
Dette vil medfare mindre kostnader, og med god planlegging kanskje like stort overskudd for hver
investert krone. Det blir ogsa et byggefelt somer mer i harmoni ” med omgivelsene uten & fa dispensagon
frareguleringsplan R290 for omrédet.”

Kommentarer:

Gjeldende reguleringsplan, R290, regulerer éiendommen gnr.68 bnr 37 til ” Jordbruk” med paskrift
”Gartneri”. For &endre arealbruken, som er en vesentlig reguleringsendring, ma det utarbeides ny
reguleringsplan som ska behandles av bystyret. | fordag til ny plan settes nye bestemmelser som hensyntar
ny bebyggdsei gitte omgiveser. Den nye bebygge sen er cotesatt hvor haydene er satt som maksmae
gesimshgyde. | bestemmel sene fastdas at teknisk rom pamaks. 10 m? kan oppfares som takoppbygg 2 m
over den fagtlagte gesmshayden.

Eksisterende boligomrade dlersi omrédet er preget av boliger med hage tilpasset tradigondt familidliv. Det
e imidlertid ogsa registrert klare behov for boliger med andre lesninger, for eksempel mindre leiligheter for
endige, boliger med livd gpsstandard, boliger for eldre som gjerne vil bli i negomrédet, men av ulike
arsaker ikke ensker bolig med hage, o.sv. Det vises for gvrig til kommunens generelle fortettingsstrateg.

Sunnlandsskrenten ligger utenfor det aktuelle planomradet, og ingen ddl av den nye boligutbyggingen dler
skole/barnehageutbyggingen henvender seg til denne vegen. Det er regulert parkeringsplasser for hente-
Jbringetjenesten langs Sarenga mens antall parkeringsplasser for gvrig pa skoletomta blir somi dag.
Uansket parkering langs Sunnlandsskrenten kan hindres ved skilting. Den foredatte kantparkeringen som
ekstra besgksparkering for de nye boligene i Nardovegen blir i plan som na fremme, tatt ut. Det vises
forevrig til trafikkanalysen som tar for seg problemstillinger knyttet opp mot den fordiggende

regul eringsplanen.

Det forligger ingen dispensasion fra gjeldende plan, dany plan ma utarbeides for den aktuelle
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boligutbyggingen. Utnyttel sesgraden er nemere vurdert og etter haringsrunden redusert, idet en av
blokkene er tatt ut. De foreddite gesmshayder er vurdert til &taopp i seg heydene pd omkringliggende
bebyggelse. Det legges opp til to-etag es rekkehus opp mot Sunnlandsskrenten, og 4 etages
|eilighetsstruktur mot nedenforliggende industri. Disse ligger i forlengelsen av hverandre, som frigjer done
areder mellom husene med lys og Iuft. Soldiagram viser at effekten av den nye boligbebyggel sen pa
solinnfal blir minimal. Utsyn blir tilneamet det samme, da den nye bebyggesen er plassert dik at det er
mulig & se mellom bygningene.

Den nye bolighebyggel sen naamest Sunnlandsskrenten (rekkehusene) har en hayde pa gérdsplassen cote
70.0 og maks. gesmshgyde cote 78.0. De 4 etages | eilighetsbl okkene har gesimshgyde pa cote 80.5. Til
sammenligning opplyser utbyggers konsulent at ekssterende bebyggd se har hayder iht. kommunalt
kartverk h.h.v. for Sunnlandsskrenten 1A cote 77.91, 1B cote 81.32 og nr.3 cote 81.39. Hgyde ma
imidlertid ogsa vurderesi forhold til avstand, og denne vil vere romdig i dette omrédet, dik at progektet
ikke skulle vaare til unadig ulempe for naboene.

Fordagdtiller mener at reguleringsplanfordaget kvditativt er godt og gir arkitektonisk spennende boliger,
noe rédmannen er enig i. Bebygge sen er avvikende fra omkringliggende boligbebyggelse, fordi det er et
anske & fa andre boligtyper enn eneboliger inni omrédet.

Det er i besemme senetil reguleringsplanen silt krav om utomhusplan for omrédene som ogsa skal
redegjare for vegetagonen. Dvs. at planen skal fortdlle hvilke traxr som ber fjernes og hvilke som skal
bevares. Dette ma seesi sammenheng med uansket vegetagon i forhold til siktkrav i vegkryss.

Det er en malsetting i reguleringsplanarbeidet a gke utearedet for bade skole og barnehage. | tillegg skal de
nye boligene hatilsrekkdig privat og felles uteareder. Gartnerinedleggel sen og boligutbyggingen muligg)er
utvidelse av skolegarden, og en utvidet barnehage. Det er enighet mellom utbygger og de
skole/barnehagefaglige rédgiverne at en nd har kommet til den best mulige forddling av aredlene. Totalt sett
f&r na Nardo skole en bedre uteareal Situasjon enn den hadde far.

Nar det gjelder grunnforholdene i omradet vises det til bestemmelsenes § 3.1-7 Grunnundersgkel ser der
det heter:

” Sammen med seknad om tillatelse til tiltak etter plan- og bygningdovens 893 ska det falge geoteknisk
vurdering av byggetomt. Med byggemelding ska det fage plan for geoteknisk kontroll i byggefasen”.

Revigoner og justeringer

Med bakgrunn i innkomne merknader og dreftinger mellom utbygger/fordagsstiller og plan-og
bygningsenheten, blir det foredét fagende endringer pa plankartet og i bestemmelser i forhold til plan lagt
ut til offentlig ettersyn:

Pa plankartet:

1. Enboligblokk lengst mot sarvest, fjernes og antal boliger reduseres fra62 til 59. Dette frigjer
ared til sarre og kvditativt bedre utomhusareder.

2. Utbyggingsomrade for boliger detajreguleres.

3. Grensen mellom byggeomréde for boliger og offentlig bebyggelse foredds justert dik at
eendommene blir romdigerei forhold til kvartadekeplass.

4. Opprinndig tenkt gjesteparkering langs Nardovegen er fjernet, og samtlige parkeringsplasser for
boligene l@ses pa egen grunn, parkeringskjeller. Eksisterende fortau langs Nardovegen bestar
derved som eksisterende.

5. Fortauet langs Sarengai omrédet ved |langsgdende parkering etableres med bredde 2,5 m.

6. Utbyggingsomradet for boliger er mer detdjregulert.
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| bestemmesene:
Bestemme sene er noe omredigert med tilfaydser, strykninger og omrokkeringer av paragrafene.
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Beskrivelse av anbefalt planforsag

Rangatus

| kommuneplanens arealdel vedtatt 19.02.2004, viser planomradet som eksisterende virksomhetsomrade
(gartneri) og eksisterende tettbebyggel se — ingtitug onsomrade (skol€).

Gjeldende reguleringsplan for omrédet, R290, stadfestet 01.10.87 med tillegg av 28.09.89, viser Nardo
Skole regulert til offentlig bygg — skole, med utnyttelsesgrad pa U=0,3. @rda Gartneri er regulert til
jordbruksomréde - gartneri, det er ikke angitt utnyttelsesgrad for dette feltet. Maksimalt antall etager for
bygogeomrédene er i bestemmelsene satt til 2, gesmsheyde maksimalt 13 meter.

Omrédet mot Sunnlandsskrenten er beskrevet som omréde med loka naturverdi, klase D i
kommuneplanes temakart for biologisk mangfold.

| temakartet for lek er omradet angitt & ha god dekning pa lekeplasser med begrenset tilgang (skole) og
god dekning pa bolignaare rekreasonsomrader (Nissekollen).

Eksisterende turveg g& forbi skolen, og det er ingen fremtidige turvegtraseer forbi planomradet.

Boligprogram 2005-2008

| fordaget til boligprogram for 2005 — 2008 er det i omrédet fored&it en trinnvis utbygging med 10 boliger
frem til 2008 og 60 frem til 2012. Dette er en fremdrift som avviker en del i forhold til fordagdtillers planer.
Awvikene gjer dels at progektet rent tekniske blir vanskelige & giennomfere, dels a omrédeutviklingen vil
kunne gi ulemper for beboerne ved at byggeperiodene blir sterkt forlenget. Boligprogektet har felles P-
kjdller under bebyggelsen, og forventet bygging med ferdiggtillelse i 2008. A ferdigdtille bare ddler av
bebyggelsen oppe pa en kjdler, er teknisk sett svaat uheldig, og ber unngas. Boligprogektet er relativt lite
og ber derfor kunne rediseres som ett byggetrinn. Nardo skolekrets er ogsa et omréde med lite nybygging,
0g progektet ber derfor etter utbyggers syn kunne redliseres raskere enn i henhold til

boligbyggeprogrammet.

Beskrivelse av planomrédet, eksisterende forhold

Planomradet er i hovedsak flait med skrénende terreng opp mot Sunnlandskrenten. Planen avgrenses av
Sunnlandsvegen i sarvest, Sunnlandskrenten i nordvest, Nardovegen i nordest og elendom 68/147 samt
Sarengai sarest. Eiendommen 68/147 er i dag regulert til " Industri” med utnyttingsgrad pa 0.5. Det har
vaat kontakt med eer vedrarende mulig samarbeid om ny reguleringsplan, noe som ikke var interessant na

Eiendommen gnr/bnr. 68/37, @rdal Gartneri, er i dag bygget ut med en enebolig i nordvestre hjarne samt
drivhus pa store deler av det flate partiet av eélendommen. Det er lite eksisterende trag inne pa salve
elendommen, det er noen store tragr langs elendomsgrensene i nordvest og mot skolens elendom i sar.

V egetasonen pa eiendommen dlers best& stort sett av tuja og bjerkekratt og noe hassd.

Alle drivhus skd fjernes fraeendommen med nedleggelse av gartneriet. Eneboligen er forutsatt revet
forliggende planfordag.

Eksisterende trafo pa estlige del av tomta antas flyttet til parkeringskjeller. Enddlig avgjardse om plassering
vil avklares med E-verket ved den videre progekteringen.

Skoletomtarommer i dag skolegard med asftared, amfi og skranende grenne areder. Mot Sgrenga star
en trerekke.
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Grunnforhold, forurensning i grunnen, kulturminner

Det er sannsynlig a deler av eiendommen til det ndvagrende gartneriet har forurensede masser. Dette pa
grunn av avfalshdndtering gjennom drift i mange &.

Trondheim byteknikk, geoteknisk sekgon, har vurdert grunnforholdene i omradet, og det er antat
krevende grunnforhold. Det er pavist noe kvikkleire pa skoletomta.

Eiendommen @rdd Gartneri er ikke berart av ” Grann kommuneddplan”. Skolens aredl er angitt som
" Navagende og fremtidig ingtitugonsomrade” i kommuneplanens areddd.

Det er ikke registrert automatisk fredede kulturminner i omrédet.

Rekreasjonsomrader, barn- og unges bruk av omradet
@rda gartneri er i dag utbygget og ikke disponert til rekreasjonsomrade for beboernei omradet.
Omrédet har imidlertid god beliggenhet i forhold til rekreasjonsaredler ved Nissekollen.

Skolens eiendom er i dag i bruk til lekeomréde og rekreasjonsomrade for barn og unge i nearomradet.

Ved a etablere gangveg over eiendommen 68/37 i retning av Nissekollen vil det bedre dagens situasjon for
gdendei forbindelse med tverrforbindelsen til Nissskollen.

Bebyggel sesstruktur, byplanhistorie og arkitektonisk saapreg

Nardovegen 15 er i dag benyttet til gartneri med drivhus pa store deler av aredlet. Disse bygningene er
oppfart over et lengre tidsrom og kan ikke klassifiseres som bevaringsverdig. Eksisterende enebolig pa
samme eiendom er oppfart pa 70-talet og kan heller ikke klassifisares som bevaringsverdig.

Nardo skole er oppfart pa 60-talet som en kompakt, rektangulaa bygning. Den har gjennom &rene fétt
tilbygg etter behov. Den framstér derfor i dag ikke som en enhetlig bygning.

Omrédet for avrig er sammensatt av smahusbebyggelse, eneboliger og flermannsholiger pa vestsiden og
nagingdokaer av ulike typer pa estsiden. Bygningsstrukturen i gt er preget av enkdtstéende nagingsbygg
med sin egen parkeringsplass.

Trafikkforhold

ADT (&rsdegntrafikk) 2004 for Nardovegen og Sarenga ligger p& henholdsvis 1600 og 500 med en andel
av tunge kjaretgy pa 3 %. Dette er trafikk i forbindelse med transport til og fraindustriomradet langs
Omkjaringsveien. Transport i forbindelse med skolen ligger ogsdii Sgrenga. | og med a det er lav
parkeringsdekning for skoleni forhold til behov, nyttes det til daglig Sideparkering langs Sunnlandsskrenten.
Naboeiendommer langs Sarenga har ogsa meldt inn problemer m.h.t. parkering pa deres eiendom. Dette
er ikke en enskelig Stuagon. Det er fored it Sideparkering og avlastningsfelt for hente-og bringetjenesten
til skole/barnhage langs Sarenga. Dette vil bedre trafikks kkerheten langs Sarenga. Det fordligger egen
rapport vedrarende trafikk utarbeidet av Rambgll Norge AS, 19.10.04.

Kollektivtilbud
Planomradet ligger inntil ferdselsdrer med hay frekvens for kollektivtrafikk, henholdsvis ca. 250 meter fra
overgang Torbjern Bratts veg og ca 200 m fra Omkjaringsvegen.

Milj@ - naturverdi
Den gdtlige delen av @rdal gartneri er klassifisart til naturverdi klasse D. Mesteparten av dette aredlet er
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grasmark med noe trag i nord og sar.

Skolekapasitet og barnehagedekning
| samradsmete 08.09.04 ble det kongtatert at den viste boligbebyggelsen ikke vil utlese krav om utvidet
kapasitet pa skole og barnehage.

Say

| henhold til reguleringsplan for Omkjaringsvegen pa den aktuelle strekningen, R290, vedtatt av bystyret
28.09.89 settes det krav til skjermingdiltak: "Ved giennomfaring av skjermingdiltak ska et maksmat
ekvivaent dagnniva pa 35 dbA oppndsinne og 55 dbA tilstrebes ute’.

Eiendommene innen planomrédet ligger naa Omkjearingsvegen og er derfor pavirket av trafikkstey fra
denne. | tillegg kommer trafikkstey fra Nardovegen og Sarenga. Det foreligger egen rapport vedrarende
Stay, utarbeidet av Interconsult ASA. Rapporten viser at det er nadvendig med steyreduserende tiltak.

Energiforsyning
Aredet ligger innenfor konsegonsomradet for fjernvarme.

Luftforurensing
Luftforholdene ska skresi henhold til SFT- rapport 92:165, dler senere vedtatte forskifter, vedtekter dler
retningdinjer som erstatter na gjeldende rapport.

Beskrivelse av planfor slaget

Arealbruk

Aredet i planen regulerestil utbyggeomréde for boliger, fellesomrader, byggeomrade offentlig bebyggelse
(skole/barnehage) og offentlig trafikkformd. Utbyggingsomradet for boliger detdjreguleres. Ared regulert
til skole flatereguleres, og det er tilt krav om bebyggelsesplan for dette omradet i bestemmelsene. Grunnen
til dette er at skole og barnehageutbyggingen ikke pa det ndvagrende tidspunkt er sd avklart at det kan
detdjreguleres.

Nardo Skole har et behov for ombygging og utviddse. | henhold til utredning utfert av Eggen Arkitekter
AS viser det seg at den mest hensiktsmessige | gsningen ligger i en utvidelse inn pa eksisterende
gatneritomt. Det er derfor i fordiggende plan framlagt et fordag til ny eendomsdeling dik at Skolen
erverver deer av gartneritomta, ca. 2,5 daa, for utvidelsesformd. Resten av gartneritomta, ca. 6,5 daa, e
avsatt til utbyggingsformd boalig.

Ny grense mellom bolig og barnehage/skole ble att, etter tidlig skissert fordag til barnehage. Denne
grensen e i ettertid endret for & kunne lage romdlige og kvaditativt bedre utomrader i forhold til barns lek.

Det er avsait ared til opparbeiddse av offentlig gang- og sykkelveg fraNardo skole til Nardovegen.
Denne kobler seg pa eksisterende gangvegnett mot Nissekollen. Denne vegen utgjer et ared paca 0,3 daa
av éendommen for garneriet.

Bebyggelse

Alle drivhus skd fjernes fra gartneritomtai forbindelse med nedleggel se av gartneriet. Eneboligen i nordvest
er forutsatt revet. Eksisterende trafo pa estlige del av tomta antas flyttet til parkeringskjeller. Enddlig
avgiarelse om plassering vil avklares opp mot E-verket i den videre prosess.
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Foreliggende skisseprogiekt for boligbebyggelse seker ataopp i seg eksisterende omrades karakter,
typografi og materiabruk, og baserer seg pa etablering av mindre boligblokker, med varierende hayder pa
2-4 etager over terreng. Gesimshgyder er angitt pa plankart. Bebyggelsen viser fire mindre laméller, tre
lameller langs Sunnlandsskrenten og en langs Nardovegen. Ved alegge boligene langs vegene, frigjares en
indre plass paflatainne patomtatil felles uteareder og lekeomrader skjermet fraveg og trafikk.

Terrenget faler fra Sunnlandsskrenten ned mot den flate delen av eiendommen med hgydeforskjell pa 2,5
til 4,5 meter. Lamdlenetar opp i seg terrengfdlet. Opp mot Sunnlandsskrenten utformes de som to etages
rekkehus, som i terrengspranget gar over til bli fire etages blokker med leiligheter. Lamdlen langs
Nardovegen ligger pa et plan, rekkehusene her er patre etager.

Totdt er det planlagt i forliggende progekt 59 boenheter. Det er gjort en studie, og det er behov for
|leiligheter med varierende starrelse. Rekkehus over 2/3 plan har egen inngang direkte paterreng. Alle
leiligheter tilknyttet adkomst til felles trappe- og heisrom gis mulighet for livslgpstandard. Det legges vekt pa
universd| utforming.

Alleleiligheter og rekkehus vender mot sar og vest, og har eget utearedl paverandadler patereng i
direkte tilknytning til leiligheten. Utarbeidede solandyser, orienteringsvedlegg 6, viser a boligomradet har
gode solforhold pa formiddagen og midt pa dagen, men a forholdene er d&rligere pa ettermiddagen.

Det planlegges hele 10 typer boenheter:
TYPE BOA ANT
L1 75y 4

L2 41 e 4

L3 75 mp 4

L4 84 n? 8

L5 50 12

L6 94 ¢ 8

L7 69 4

L8 80 ¥ 4

R1 98 9

R3 147 @ 2

Totat 59 boenheter.

Fdgende utnyttelse er beregnet ut fra foreliggende tegninger:

Eiendommen er pa ca6.581 m2.

Felles uteared paterreng 5.060 m?
Verandaltakterrasser 340 m?
Totalt uteareal 5.3 nr

Fordelt pa 59 lelligheter gir dette et snitt uteareal paca. 91 m? pr. leilighet.
Noe av utomhusaredene er overdekket i og med at deler av bolighusene krager ut over 1. etg.

Boligomradet er planlagt utbygd i et trinn, med helhetlig grep om form og materidlitet.

Offentlig formal
Utvidese av eksisterende skole/barnehage er uttegnet til skisseniva av Eggen Arkitekter AS. Det er
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planlagt & bygge om eksisterende bygning og pa grunn av dette flyttes gymsa ut i nytt bygg. Gymsal og
barnehage flyttestil et nytt tilbygg i nordest, og barnehagen utvides frato til fire avddinger. Elevtdlet dlers
er ikke tenkt @kt. Plassering og utforming av ny bebyggel se fasisettes i bebygge sesplan. Bygninger som
forutsettes revet er spesidt avmerket pa plankartet.

For & oppnatilstrekkelig ared er det gjennom flere meter valgt & dele eiendommen dik som vist pa
foreliggende plankart.

Nybygget er andait til ca 2.000m? T-BRA, den nye bebyggese for skole og barnehage vil ikke overdige
heyden pa eksiserende skolebygning, atsa kote 77.

Parkeringsl@sning

Utbyggingsomradet for boliger fager krav til parkering for ytre bydeler angitt i parkeringsvedtekt for
Trondheim kommune, med 1,5 plass pr boenhet over 40m2 og 0,6 plass pr. boenhet under 40m? paegen
tomt. All parkering til boligene leggesi kjdler (90 plassar).

Det er lagt inn totalt 160 sykkelplasser, dette tilsvarer 2,7 plasser pr. boenhet. Disse etableresi forbindelse
med felles inngangspartier til leiligheter, direkte utenfor innganger til rekkehus samt i egne avsatte omrader
pa bakkeplan.

Det etableres Sdeparkering langs Sarenga som tilrettelegger for levering/henting av barn fra barnehage og
skole, totat 17 plasser. | tillegg legges ansatteparkering inne pa skolens aredl, dik som i dag. Det meste av
trafikken til skolen/barnehagen ska ut igjen samme veg som de kom. Sunnlandsskrenten er stengt for
giennomkjering, og i dag snur trafikken paindustriomradet i serest. For & bedre situagonen er det lagt inn
snuplass pa skolens tomt. Der snuplassen krysser fortauet ska det legges inn oppheyde gangfet. Det
arbeides med dternativ |gsning for snuplass inne pa skolens eéendom. Endelig avklaring vil bli foretatt ved
utarbeidelse og godkjenning av bebyggelsesplan av bygningsrédet for omréde O1.

Rekreagonsomrader — fellesareal, |ekeomrader/ kvartalslekeplass

Det legges opp til felles uteoppholdsareder for boligene mellom lamellene. Det foreddite felles
kvartaldekeareaet utgjer 1.960 m? av fellesaredlene. Den har romdlighet til egen ballplass pa 20x25m?2. |
tillegg etableres felles sandlekeplasser i henhold til vedtekter om lekeplass, totat pa 300n?.

Leilighetene pa bakkeplan fér etablert egne private uteareder direkte utenfor, mens leilighetene for avrig
har verandaer. Utearedene skd tilrettelegges for orienterings- og bevege seshemmede. @vrige felles
areder pa bakkeplan far parkmessig opparbeiding.

Det legges opp til universdl utforming av felles uteomrader for boligene.

Det er ca. 100 meter til neameste ballplass og lekeplass, som ligger pa Nardo skole. Det er ca. 500 meter
til Nissekollen og friomrédene der.

Ved & etablere offentlig gangveg over eiendommen gnr/bnr. 68/37 (gartneritomta) vil dagens
trafikksituasjon bedres for géende i forbindelse med tverrforbindelsen til Nissekollen.

For skolen/barnehagen ma utforming av uteareder lesesi bebyggel sesplanen.

Infrastruktur
Adkomst til utbyggingsomradet for boliger legges inn fra Nardovegen. Ny offentlig gangveg er planlagt
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mellom boligomradet og Serenga 19 inn til skoletomta. Gangforbindelsen skal viderefares over
skoleomradet som en dpen gangforbindelse, men enddlig plassering av trase i omrade O1 blir bestemt

gjennom bebygge sesplanen.

Adkomst til skole og barnehage med parkering og hente/bringefelt legges til Serenga. Skolebygget vil etter
ombyggingen fainnganger som henvende seg til Sarenga.

Say

Rapport fraInterconsult ASA vedr. boligutbygging, viser at det er ngdvendig med steyreduserende tiltak.
Krav til inneniva oppfylles ved tiltak pa fasader i form av lydvinduer og god fasadeisolagon. For &
tilfredsstille retningdinjene anbefaes ogsa at rekkverk pa balkonger pa fasader med stoynivaover grense
bygges dik a det fungerer som en stayskjerm. Uteomradene ma skjermes med stayskjerm i det sarastre
hjernet, denne er vist pa plankartet.

Utfarte stayutredninger for skoleomradet viser for haye verdier pa store deler av skolegarden. Det er to
dternativer for & bete pa dette, enten lokaskjerm langs Sarenga eller omradeskjerm langs
Omkjaringsveien. Skjermen langs Serengavil ha siarst siaydempende effekt, men skjermen blir 3,5 meter
hey og vil skape en kraftig barriere, danne skygge pa skoleplassen og skape siktproblemer i forbindelse
med innkjaringer og porter/duser. Skolen ensker derfor ikke denne lasningen. Alternativet med skjerm
langs Omkjaringsveien er derfor lagt til grunn i planen. Denne skjermen er ikke lagt inn pa gjeldende plan,
og grunneieren i omrédet er negativ til tiltaket. Om ikke skjermen kan bygges pa vegskulder vil det vege
behov for en omregulering dler annen avtalemessg kontakt far skjermen kan bygges. Det synesimidlertid
som a stayskjerm kan etableres pa offentlig grunn. Statens vegvesen er kontaktet om planene og stiller seg
posgitiv. De vil vurdere om de kan bidra gkonomisk til skjermen. Stayskjerm langs Omkjaringsveen vil
ogsa ha positiv effekt for beboerne rundt somi lang tid har klaget pa stay. Det er lagt inn rekkef@gekrav
pa bygging av skjerm langs Omkjaringsveien far skolen kan bygges ut.

Innvendig stay handteres gjennom fasadetiltak.

Konsekvenser av planfor slaget

Planlagt gjennomfaring

Det er et gnske fra utbygger at byggestarten blir ved drsskiftet 2005/2006. Volumene er for svidt sAsma
a det er anskelig & gjennomfare hele boligutbyggingen som et byggetrinn. Ferdigstilling vil dasannsynlig
skjei lgpet av 2008.

Skole- og barnehageutbyggingen i omradet vil ikke starte opp umiddebart.

Konsekvenser for natur, miljg og landskap

Utbygging av boligomrédet og nybygg for skole/lbarnehage kan fare til berering av forurenset grunn. |
bestemmelsene er det tait med krav til undersekelser og behandling av evt. forurenset masse. Det er ogsa
tatt med krav om geotekniske undersakel ser, for & kartlegge og hensynta vanskelig byggegrunn.

Aredlet med naturverdi mot Sunnlandsskrenten er sekt ivaretatt gjennom & bevare noen av de viktigste
traane. Ellers vil vegetagonsbeltet bli bygget opp igjen med ny vegetagon etter ferdig utbygging, dog med
en mer parkmessig karakter.

Ny bebyggdse vil ligge med maksma gesms ca 10 meter over Sunnlandsskrenten i vest, og 8,5 meter
over gesims panabobyget i sarast, men bebyggelsen er hayest mot st Mot Sunnlandsskrenten vil
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bebygge sen framsta som toetages, noe som tilsvarer sméhusbebyggelseni vest. Mot gt er det starre bygg
i neomradet, s her vil det visudlt vaare lettere & akseptere en hgyere bebyggelse. For omradet totalt sett
vil byggehayden gjare a nybyggene blir godt synlig i landskapet, men tomtas helning mot est og bevaring
av eksterende trag mot Sunnlandsskrenten vil dempe den visud e effekten. Orienteringsvedliegg 3 viser
snitt som synliggjer hayder pany og eksisterende bebyggese.

Samfunnsmessi ge konsekvenser

Panfordaget legger til rette for utvidelse av skolens ared for bygging av barnehage og gymsd.
Eiendomsoverdragelsen er mulig fordi gartneriet legges ned og det bygges boliger pa tomta. Denne
|@sningen er gunstig bade for skolen og for eler av gartneriet. Grunnavstagsen er avhengig av a
gartneritomta omregulerestil boligformd, dlersvil gartneridriften holde frem.

SKolekapasitet
Det blei samrad 08.09.2004 bekreftet at den planlagte utbygging av boliger ikke vil ga ut over
skolekapasiteten i omrédet.

Barnehagedekning
Panfordaget viser en utviddse av ekssterende barnehagedekning med to avddinger.

Barn og unges interesser

Nardo skole har i dag omkring 360 eever og en toavdelings barnehage. Arealoversikt for skoletomta viser
at dagens skole har ca. 27m? uteared pr. elev/barnehagebarn, daikke medregnet parkeringsareal. Ny
Stuagon ska romme samme antal eever, men med en fireravdelings barnehage. Dette vil gi ca 30n? aredl
pr. elev/barnehagebarn. Dette er ikke i tr&d med sosid- og helsedirektoratets rapport fra 2003 vedrgrende
skolens utearedler, som anbefder 50N uteared pr. eev. Samlet seit vil imidlertid Stuagonen med hensyn
til uteared forbedres noe gjennom tiltaket. Skolen har rdativ god tilgang til omkringliggende
rekreasjonsomréder/ friomrader for uteskole etc. (Nissekollen), noe som ogsa vektleggesi sosid- og

hel sedirektoratets rapport. For barnas daglige lek og samveas hadde det imidlertid idedt sett vaat enskeig
med et starre skolearedl.

Utforming av skolen og barnehagens areder vil bli bestemt gjennom prosessen med bebygge sesplanen.
Tiltakene lagt inn i den planen som fremmes nd, sikrer en bedre og tryggere adkomst til skolen/barnehagen.

For utbyggingsomradet for boliger er planen forbedret i forhold til Iekearedlene idet en far oppna en starre
sammenhengende kvartaldekeplass.

Byform

Boligutbyggingen ligger i grensdandet mellom smahusbebyggelsen i vest og de starre volumene med
industri og kontorbygg i et Slik sett vil utbyggingen danne en overgangssone. Bebyggelsen er brudt opp i
lameller med grenne arealer mellom, som gjar det mulig a skape liv og gode oppholdsareder mellom
byggene. Byggene er plassert gt — vest, som sikrer god lystilgang og en dpenhet pa tvers. Samtidig skal
det papekes at byggene er haye og aredet har en utnyttelse som neamer seg kravenetil bybebyggese.
Ved at den sgrestre blokken er tatt ut oppnds en redusert utnyttelse som vil vegrei tréd med Radmannens
oppfatning av planen.

Trafikksikker het

Trafikkskkerheten i tilknytning til skole og barnehage bedres gjennom tiltaket. Skolen vil snusn
hovedadkomst fra Sunnlandsskrenten til Sarenga. Det etableres langsgdende parkering i Serenga som
rydder opp i forholdene for henting og bringing og danner direkte adkomst til skole/barnehage. Det
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etableres snuplass for personbiler pa skolens eget ared, som ska ta bort behov for rygging og kjering pa
annen manns grunn. Gjennom dette vil man ogsa oppna er forbedring av eksisterende situasjon for gang-
og sykkeltrafikk.

Boligprogektet vil ikke fare til gkt trafikk forbi skoleomradet fordi adkomst legges til Nardovegen.

Det legges inn en ny gang/sykkeveg fraNardovegen til skolen, dette sikrer en trygg gangadkomst fra
nordest. Dette er i samsvar med anbefding i trafikkanalysen fra Rambgl|.

Konsekvenser for naboer

Progektet vil ikke berare naboer i vest m.h.t. solforhold, det viser utarbeidede solanalyser. Nybyggene vil
derimot hainnvirkning pa utsikt mot et idet de er hgyere enn dagens drivhus. Men boligbebyggelsen i vest
ligger godt over den nye bebyggelsen, med unntak av de neameste eneboligene langs Sunnlandsskrenten.
Nybyggene settes opp i gst-vestorienterte lamdler, dik at konsekvensene blir ikke dramatiske.
Orienteringsvedlegg 3 viser forhold mellom eksisterende og ny bebyggese.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Panen forutsetter at deler av gartneritomta ervervestil skolearedl. Dette eendomsskiftet er dlerede
igangsait. Skoleutbyggingen vil medfere krav til bygging av steyskjerm langs Omkjaringsvegen.

Radmannens vurdering og konklugon

Forholdet til overordnede mal og tidligere vedtak

Planfordaget er ikke i trad med aredlbruken i kommuneplanens areddd, der aredbruken gjenspeiler
dagensformd — naging (gartneri). Med hensyn til naathet til skole og barnehage er det gunstig med boliger
pa omradet. Det er samtidig behov for |eligheter i bydelen, spesidlt leiligheter tilpasset

bevegd ses/orienteringshemmede. Det er ikke fremkommet momenter som tilsier a omrédet er lite egnet til
boliger, og radmannen ser positivt pa at det bygges nye boliger i omrédet.

Utbyggingstakten i boligprogrammet samsvarer ikke med utbyggers gnske om fremdrift, der hele omradet
er tenkt ferdiggtilt i lgpet av 2008. Utbygger pdpeker at en fasemessig opparbeidelse dels gjar at
progjektene rent teknisk blir vanskelige a gjennomfare, ettersom bebyggelsen har felles parkeringskjdler,
og dels a omrédeutviklingen vil kunne gi ulemper for beboerne ved at byggeperiodene blir sterkt forlenget.

Boligprogrammet er ikke noen fasit for hva som skal redliseres, og er ikkei seg sdlv til hinder for eventuell
raskere realisering. En viktig forutsetning er at nedvendig infrastruktur er pa plass og at skoledekningen er
akseptabel. For dette progektet er skoledekningen god og det stilles rekkefalgekrav til opparbeidelse av
visse gangforbindelser, trafikk- og stysikringdiltak. Gjennom dette kan ikke radmannen se & noe ligger il
hinder for en fremskyndet fremdrift i forhold til det foredéte boligprogrammet. Der er heller ingen
innvendinger til en rask redisering av utbyggingen.

Utnyttelsen er hay i forhold til angitte minimumskrav i areddelen, med ca 9,0 boliger pr. daa. |
retningdinjene til kommuneplanen st&r det at det ska vaare 3 — 5 boliger pr. daaved regulering av ared il
fremtidig tettbebyggelse. Dette progiektet innebagrer omregulering av eksisterende virksomhetsomréde, sa
retningdinjen er ikke direkte gjeldende, men intengorene kan tils a utnyttelsen av aredet er hgy. TU er nd
noe redusert som felge av radmannens tidligere bemerkning. Denne redukgonen medfarer at en f& en
sammenhengende kvartaldekeplass.

Den fored&te utvidelsen av skolens ared vil kunne gjennomfares gjennom en frivillig avtde. Radmannen
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vurderer det utearealet en da oppndr som tilstrekkelig, selv om avsat ared for skole og barnehage er
knapt i forhold til retningdinjene frasosid- og hel sedirektoratets rapport fra 2003. Utbygger har uttalt at
dersom boligutbyggingen reduseres ytterligere, vil utbyggingen ikke vaare regningsvarende og gartneridriften
vil holde fram, noe som igjen ferer til & overdragelse av ared til skoleutbygging er uaktudlt.

Grensen mellom boligomradet og barnehagearedet er rettet opp dik at arronderingen blir bedre, og det
oppnas en mer hensiktsmessig grense mellom de to aredene. Uthygger trenger likevel & sette opp en

Sayskjerm langs gangvegen.

Steyproblematikken for skolen er sakt ivaretatt gjennom rekkef@ gekrav, dette krever en oppfaging i den
videre planprosessen for skoleutbyggingen for & kunne rediseres.

Adkomst og parkering til skole/barnehage oppfattes som akseptabel gjennom de fored te tiltak.

Planen har vaat gjennom en samradsfase far innsending til kommunen, og naboer har vaat vardet.
Prosessen anses som tilstrekkeig. Innkomne merknader vedrarende byggehayder og trafikkproblemer er
kommentert i saksframdtillingen. Stayproblematikken gjelder omradet generdlt. Utbyggingen vil faretil at
steyforholdene i omradet totalt sett bedres, gjennom krav til steyskjerm langs Omkjeringsveien.
Fordagsstiller har vaat fordlagt det anbefdte planfordaget og har ingen merknader.

Det anbefales a fordag til reguleringsplan med bestemmelser for @rdal gartneri og Nardo skole
godkjennes.

R&dmannen i Trondheim, 02.08.2005

Hakon Grimstad Arnt Ove Okstad
kommunaldirektar direkter
Ann-Margrit Harkjerr
byplansjef
Vedlegg
Saksvedlegg 11 Reguleringskart, St endret 05.07.05
Saksvedlegg 2: Reguleringshestenmel ser, sist endret 05.07.05
Orienteringsvedlegg 1. Oversktskart
Orienteringsvedlegg 2: [llustrag onsplan, st datert 05.07.05
Orienteringsvediegg 3: Snitt, datert 14.01.05
Orienteringsvedlegg 4 Steyutredning, datert 04.10.04
Orienteringsvedlegg 5: Arealoversikt per 01.06.05.
Orienteringsvediegg 6: Solanalyser, datert 19.08.04
Orienteringsvedlegg 7: Trafikkanalyse Nardo, datert 19.10.2004. Utarbeidet av Rambal |
Orienteringsvedlegg 8: Utrykte vedlegg; bygningsradsak 0057/05 av 30.03.05, sakens

dokumenter: annonser, brev, innspill og metereferat samt utredninger
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REGULERINGSPLAN FOR JRDAL GARTNERI OG NARDO SKOLE
REGULERINGSBESTEMMEL SER

Arkiv 04/33288

Planen er datert :11.10.04
Dato for Ssterevigon av plankartet : 05.07.05

Dato for sgte revigon av betemmelsene : 05.07.05

Dato for Bystyrets/Bygningsradets vedtak

81 AVGRENSING

Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart i maestokk 1:1000 merket Bente Radahl
Arkitekter AS, st datert 06.07.05.

82 FORMALET MED REGULERINGSPLANEN

Omrédet regulerestil:
- Byggeomrader - boliger med tilherende anlegg
- Byggeomrader - offentlige bygninger, skole og barnehage
- Offentlige trafikkomréder - gate/veg med fortau
- gang- og sykkelveg
- parkeringsplass
Fellesomréder - felles|ekeared, granared
- fdlesavkjarsd, felles gangared

83 BYGGEOMRADER
3.1 Felles bestemmel ser

Bestemmelsene gjelder for utbyggeomrade for bolig og O1. Det er ikke krav om samtidig utvikling av
feltene.

3.1-1 Plankrav
For omradet O1 skal det vedtas bebygge sesplan far ramme- dler ddtillaelse gis
3.1-2 Utomhusplan

Sammen med seknad om tillatelsetil tiltak etter Plan- og bygningdovens 893 skal det innsendes detaljert
og hgydesatt plan for den ubebygde delen av det aktuelle feltet i maestokk 1:200. Planen skal vise
ndvagrende og planlagt terreng, forstetningsmurer, veger, parkeringsanlegg for kjaretay og sykler,
lekeplasser og annet oppholdsared, plassering av avfalsdunker og beplantning. For begge feltene skal
utomhusplanen inneholde et helhetlig program for utforming av gjerder, skilt, postkasser og utebeysning
samt skjetsalsplan for vegetagon.

Saksfremlegg - arkivsak 04/33288
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3.1-3 Parkeringsplan

Sammen med seknad om tillatdse il tiltak etter Plan- og Bygningdovens 893 skd det fordigge
parkeringsplan som redegjer for antal boliger, utbyggingsared BRA for andre utbyggingsformd, samt
parkeringsplasser for biler og sykler, lokalisering av parkeringsanlegg, herunder parkeringsplasser for
bevegd seshemmede.

3.1-4 Avigpsvann

Sammen med saknad om tillate se til tiltak etter Plan- og Bygningdovens 893 skal det foreligge godkjent
avigpsplan for hele omrédet.

3.1-5 Renovagon

Det skd etableres Igsninger med hensyn til plassaring og utferelse av avfalssystem innenfor planomradet
ved saknad om tillatdse il tiltak etter Plant og bygningdovens 893.

3.1-6 Tomteddingsdlan

Det skd fordigge godkjent tomteddingsplan fer tillatdse til tiltak gis.

3.1-7 Grunnundersakel ser

Sammen szknad om tillatd se til tiltak etter plan- og bygningdoven 893 ska det fdge geoteknisk
vurdering av byggetomt. Med byggemelding ska det fage plan for geoteknisk kontroll i byggefasen. Ved
graving og deponering av forurenset masse skal det sakes miljg- og landbruksenheten om tillatelse.

3.1- 8 Forurenset grunn

| forbindelse med saknad om tillatelse til tiltak etter plan- og bygningdoven 893 skd det fordigge
dokumentagon pa at evt. forurensing i grunnen ikke kan forarsake helsemessige/miljamessige

konsekvenser.

Dersom det forekommer forurenset masse skd denne fjernesbehandlesi henhold til krav fra
forurensningsmyndighetene,

3.1- 9 Stay
Innendars stayniva og steyniva pa uteopphol dsplasser og skolegard/barnehageareal skal ikke overskride
verdier gitt i Miljeverndepartementets rundskriv T-8/79, eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller

retningdinjer som erstatter dette. Utarbeidet stayrapport fraav Interconsult ASA/COWI AS, datert
23.09.2004 og 24.01.05, ska liggetil grunn for utfarelse av staybeskyttel sestiltak.

3.2  Byggeomrade boliger

3.2-1 Aredbruk
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Utbyggingsomrédet for boliger ska benyttestil boliger med tilhgrende anlegg.

3.2-2 Grad av utnytting

Det tillates oppfart boligbebyggel se med maksma T-BRA samlet for delfdtene B1 — B4

lik 8.623m2. Aredl under terreng er medregnet i T-BRA.

3.2-3 Eksgerende bebygge se

All eksisterende bebygge se innen utbyggingsomrédet for boliger tillates revet.

3.2-4 Passring av ny bebyggdse

Plassering av ny boligbebyggelse skal plasseres som vist pa plankart.

3.2-5 FEtagetal og heyder

Bolighebyggelsen kan oppfares med maksima gesimshayde angitt som kotehgyde pa plankart. Trapp,
ventilag onsbygg og heistérn kan tillates oppfart inntil 2m over gesims. Starrdsen pa dik takoppbygg skal
ikke overskride 10m? pr. bygningskropp.

3.2-6 Utforming

Ny boligbebyggelse skd, nar det gjelder volumer, materiabruk og farger, utformes paen dik méte at
omradet samlet framstér med et godt helhetlig preg.

3.2-7 Laeligheters utforming og bokvalitet

Det skd ikke vegre enddig orienterte leiligheter mot nord eler nordest. Alle leiligheter som er tilknyttet
helsadkomst skdl tilrettelegges med tilgjengelighet for orienterings- og bevege seshemmede.

Minimum 50% av leilighetene ska oppfares med livd gpsstandard.
3.2-8 Parkeringsdekning

Det sk etableres parkeringsplasser pa egen tomt i henhold til parkeringsvedtekt for Trondheim kommune
av mai 2000.

3.2-9 Adkomst

Kjereadkomst til éiendommen ska skje fra Nardovegen som vist med piler pa plankartet.

3.3  Byggeomrade offentlig formal
3.3-1 Aredbruk

Felt O1 skal benyttestil barneskole og barnehage med tilharende anlegg.
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3.3-2 Byggegrenselbyggdine

Nybygg skal plasseresinnenfor aredl anvist pa plankart. Endelig plassering og starrelse pa bygg avklaresi
bebygge sesplanen.

Eksisterende bygninger som tillates revet er spesielt avmerket pa plankartet.

3.3-3 Utforming, etagetdl og heyder

Ny bebyggelse kan oppfaresi maks. 3 etager, og dik at maksamalt T-BRA for O1 samlet blir lik 7000n?.
Mindre takoppbygg for tekniske ingtalagoner kan tillates. Bebyggesen skd gis god terrengtilpasning.

3.3-4 Uteoppholdsareder

Skolegard og uteared ska utformes med tanke pa at det skal vaare et sted for sosial kontakt, rekreasjon
og malrettet laging.

Skolegard og uteareal skal tilstrekkelig skjermes mot stay.

84 OFFENTLIG TRAFIKKAREAL
4.1  Gang- og sykkelveg

Gang- og sykkelveg opparbeides fra skoleomradet til Nardovegen i henhold til kommunae normtegninger.

Der gang- og sykkeveg munner ut i bilveg sk gang- og sykkelvegen ha hump dler tilsvarende.

4.2  Parkering

4.2-1 Hente- og bringetjenestetil skole og barnehage

Langs Sarenga ska det, som vist pa plankartet, etableres kantparkering og avlagtingsfelt for hente- og
bringetjeneste til skole og barnehage. Sonen utgjar et 2m bredt felt ved siden av veibanen. Innenfor
etableres fortau med 2.5m bredde.

Det ska etableres sikker snuplass for hente-bringetjeneste inne pa skolens eiendom.

4.2-2 Parkeringssone og fortau skal etableres med fast dekke.

85  FELLESOMRADER
5.1-1 Felesomradene, F1, F2, F3 og F4, er felles for dle boligenhetene i utbyggingsomradet.

5.1-2 | omrédet skal det opparbeides aredler for lek og opphold, som ska fungere som et fullverdig
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rekreagons- og lekeomrade for dle. Det skal legges vekt pa universdl utforming.

Det ska skres god tilgjengdlighet i uteomradene for hele befolkningen, herunder

bevege seshemmede, orienteringshemmede og mijghemmede. Alle uteoppholdsarealer skal
utformes dik at de kan brukes palike vilkar av s stor del av befolkningen som mulig.

Starre trag og annen verdifull vegetagon skal | stiarst mulig grad bevares.

Det skal etableres 3 sandlekeplasser pa respektive min. 100m2, som ska ha gode solforhold, egnet
terreng, lett tilgiengelighet og plassares patrafikksikkert sted.

Det skal etableres kvartald ekeplass som vist pa plankartet. Plassen skal utstyres med lekeredskap.

Luftforholdene ska skresi henhold til SFT-rapport 92:16 eller senere vedtatte forskrifter,
vedtekter dler retningdinjer som erstatter n gjeldende rapport.

5.1-3 Fdlesadkomst
Felles kjaradkomst, F1, til utbyggingsomradet for boliger skd skje fra Nardovegen som vist med
pa plankartet.
86 REKKEFZLGEBESTEMMEL SER
6.1-1 Stey
For utbyggingsomrade for boliger er det pa plankart vist stayskjerm for & skjerme uteoppholdsareal mot
Sey. Detdjert plan for staybeskyttel sestiltak skal fordigge samtidig med saknad om tillatelse il tiltak etter
plan og bygningdovens §93. Beskyttelsestiltak skd vare ferdig utfart far ferdigattest gis.
For omréde O1 ska det etableres stayskjerm langs Omkjeringsveien. Det skal fremlegges konkret plan for
staybeskyttel sestiltak i forbindelse med bebygge sesplan. Beskyttelsestiltak skd vage ferdig utfert far
ferdigattest gis.

6.1-2 Trafikkskkerhet

Gang/sykkelveg sar for utbyggingsomrade for boliger skal opparbeides som vist pa plankart fer ferdigattest
for omréde B1 gis.

Fortau, kantparkering og snuplass langs Sarenga ska vagre ferdig opparbeidet som vist pa planen far
ferdigattest for nybygg pa omréde O1 gis.

6.1-3 Samtidig ferdigdtilldse av uteared

Utomhusplanen ska vaare godkjent fer tillatelse til tiltak gis. Utearedlene skd vagre ferdig opparbeidet i
henhold til godkjent utomhusplanfer ferdigattest gis.

6.1-4 Samtidig ferdigdtilldse av parkeringsanlegg
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Parkeringsplanen ska vagre godkjent far igangsettingdtillatelse gis. Parkeringsanlegget ska vagre ferdig
opparbeidet i henhold til godkjent parkeringsplan fer ferdigattest gis.



