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Bystyret vedtar fordag til detdjregulering av Lundasen 61som vist pakart i malestokk 1:500, merket Vall
Arkitekter AS senest datert 28.01.2011 med bestemmel ser senest datert 20.01.2011.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven § 12-12.
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... Seft inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Hensikten med planarbeidet er a fortette et gardstun med ti nye boenheter i form av smahusbebyggelse.
Med unntak av vaningshuset forutsettes eksisterende bygninger revet. Planfordaget legger ogsatil rette for
bevaring av to tuntre samt a opprette en forbindelse mellom Lundasen og turdrag i sarvest. Dagens
tunlzsning blir ivaretatt ved a ny bebyggelse sammen med eksisterende vaningshus danner et utvidet tun
med felles adkomst og uteared. Av den nye bebyggesen ligger fem enheter | kjede mot nord, to enheter i
kjede mot vest, og elers tre nye eneboliger.

| gjeldende reguleringsplan er éendommen regulert som landbruksomréde - jordoruk. | kommuneplanens
areddd er planomradet vist som eksisterende tettbebyggel se. Hovedutfordringene i planarbeidet har vaat &
skre progektets kvaliteter, og dermed forutsigbarhet overfor omgivelsene, i bessemmelser og plankart.
Dette er blant annet |t ved a pringppenei illustragonsplanen er gjort juridisk bindende.

Etter offentlig ettersyn har planfordaget blitt bearbeidet dik at bebygge sens hayder og volum samt
bevaring av vaningshus og trae er bedre sikret i reguleringsbestemmelsene og plankart. En bolig i felt B1
har blitt senket 0,6 m ned i terrenget for & ta bedre hensyn til terreng og bakenforliggende nabo. To boliger
i felt B2.1 er trukket lengre unna naboer og eksisterende vaningshus.

Bakgrunn

Planfordaget er utarbeidet av Voll Arkitekter AS som fordagtiller, pavegne av tiltakshaver Heimdd
Utbyggingssdskep AS. Komplett planfordag er innsendt 30.08.2010.

Planomradet omfatter deler av eéiendommen med gnr./bnr. 178/2. Grunneier er Jon Harstad. Eiendommen
er et gardstun bebygd med vaningshus, |ave, stabbur og uthus. Vaningshuset fungerer som bolig, mens
|&ven tidligere har vaat brukt som verksted for trappeproduksgon og annen smaindustri. Eiendommen
grenser | sarvest mot et friomréde, og er dlers omringet av bolighebyggelse.

Hensikten med planarbeidet er afortette et gardstun med ti nye boenheter. Med unntak av vaningshuset
forutsettes eksisterende bygninger revet. Planfordaget legger ogsatil rette for bevaring av to tuntre samt &
opprette en forbindelse mellom Lundasen og turdrag i sarvest. Arkitektonisk hovedgrep bestér i atavare
pa tunlgsningen ved a ny bebygge se sammen med eksisterende vaningshus danner et utvidet tun med felles
adkomst og utearedl.

Planbeskrivelse

Tidligere vedtak og planpremisser
Det innsendte planfordaget ble i delegagonsvedtak FBR PLN 1915/10 14.09.2010 vedtatt lagt ut til
offentlig ettersyn.

Rangatus

Gjeldende reguleringsplan er r0225a reguleringsplan for Lundasen vedtatt 06.05.1987. Her er
elendommen regulert som landbruksomréde - jordbruk. Omkringliggende bebyggese er vist som
byggeomrade for boliger med utnyttingsgrad 0,15 - 0,3.

| kommuneplanens aredde er planomradet vist som eksisterende tettbebyggel se.
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Risko- og sarbarhetsanalyse

Det er utarbeidet risiko- og srbarhetsanalyse hvor fdgende temaer vurdert:
- geoteknikk og miljeteknikk (vediegg 8)

- Sgy

- vann og avlep

- trafikksikkerhet

- fordrayning (vediegg 9)

Disse temaene er negmere beskrevet under de forskjellige delkapitlene. Under Virkninger av
planforslaget er konklugonene i analysen gjengitt. Det er ogsa utarbeidet et eget ROS-skjema (vedlegg
10).

Planomr adet, eksisterende forhold

Bdiggenhet

Planomrédet ligger pa Lundasen, et etablert boligomréde nesten to kilometer vest for Heimdal sentrum.
Omradet avgrenses av veien Lundasen i nordest, av offentlig friomréde i sarvest og dllers av eksisterende
enebolighebyggelse. Friomrédet er ikke opparbeidet, men det gar en opptrakket i fra Jakob Vingsands
veg og opp til marka.

Landskap
Eiendommen ligger i et sarvendt, hellende terreng med gode sol- og utsiktsforhold. Sentralt pa

eendommen er det et tilnsamet flatt areal, med stigende terreng mot nord og falende terreng mot sar.

Grunnforhold

Omrédet ligger over marin grense og omfaitesikke av kartlagt kvikkleiresone dler utlgpsomréde for skred.
Det er ikke utfart grunnundersekelser i dller i negtheten av planomrdet. | fdge Trondheim kommunes
kvartaageologisk kart er omrédet registrert med et tynt dekke forvitringsmateride. Overgangen til fjell
ligger grunt, og det foreigger ingen mistanke om ugtabil grunn dler rasfare. Grunnforholdene kan derfor
betraktes som gunstige (vediegg 8).

Forurensning i grunnen

Planomrédet er ikke registrert pa Trondheim kommunes aktsomhetskart for forurenset grunn. Siden

det ikke er registrert dler opplyst om noen forurensende virksomhet innenfor omradet, vurderes risikoen
knyttet til forurensning i grunnen &vaae liten. Det har tidligere veat et trappeverksted i |avebygningen, og
man kan ikke utelukke forurensning knyttet til for eksempel lagring av produkter for overflatebehandling av
trapper, men pa grunn av liten overdekning av lasmasser over fjell vurderes risikoen for denne typen
forurensning a vaae liten (vediegg 8).

Naturverdier

Det er ingen registrerte viktige vilt- dler naturtypeverdier innenfor planomradet. Byantikvaren har bedt om
at to store tregr (Ienn og ask) sarest for eksisterende vaningshus blir bevart, da disse anses som verdifull og
verneverdig vegetagon.

Rekreas onsverdi / barn og unges interesser

Planomradet er et privat gardstun, og brukes ikke av barn og unge. Det g& i dag et trakk over
elendommen og ut i marka. Det er samtidig regulert en tursti i friomradet vest for eiendommen, men denne
er ikke opparbeidet.
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Stay
Stoysonekart viser at éendommen ligger innenfor hvit staysone, det vil S tilfredsstillende stayniva

Steyutredning var vedlagt til 1. gangshehandling av planfordaget.

Trafikkforhold

Dagens hovedavkjarsd er fra Lundasen i nordest. Eiendommen ligger diametrdt i forhold til deyfens
forbindelse til stedets evrige infrastruktur og det er lite trafikk. Det er ogsa en avkjarsd i serest fra Jakob
Vingsands veg som er regulert i r0653 reguleringsplan for Lund Vestre, vedtatt 21.02.2002.

Det er god kollektivforbindelse i omradet. Team Trafikks ruter 9, 89, 90, 91 og 97 har endeholdeplassii
Lundvegen, cirka 2-300 meter gt for planomrédet. | tillegg gar nr. 43 og 73 i Ringvalvegen 4-500 meter
sar for eiendommen.

Eksgterende loka vegnett ivaretar gang- og sykkeltrafikk til og fra skole og barnehage. Det er ikke
opparbeidet fortau langs Lundasen.

Skolekapasitet
Planomrédet ligger innenfor Asheim skolekrets og sokner til Asheim barneskole og Asheim ungdomsskole.

Skolekretsen har bra kapasitet:

Skole Kapasitet Elevtall Prognosefor Prognosefor
2009/2010 2015 2020

Asheim barneskole 460 392 416 413

Asheim 450 376 415 448

ungdomskole

Vann og avigp

Eks sterende bebygge se er tilknyttet 200 mm vannledning, 200 mm overvanndedning og 200 mm
spillvanndedning (vedlegg 9).

Fernvame
Planomradet ligger ikke innenfor konsesonsomrédet for fjernvarme.

Inngpill til planforslaget fer farste gangs behandling

| samréd kom det innspill til planfordaget fra Ser- Trendelag fylkeskommune, Fylkesmannen i Sar-
Trendelag og Norges vassdrags- og energidirektorat. Inngpillene er behandlet og tatt inn i planfordaget.
Det kom ogsa innspill fra naboene Alf og Tove Augdd, Tore Baresund og Ivar Arne Devik. Innspillene her
sammenfdler i sor grad med merknadene kommet ved den offentlige haringen.

Hearingsuttalelser og merknader etter offentlig ettersyn
Planfordaget har vaat pa offentlig ettersyn fra 23.09.2010 til 4.11.2010. Det har kommet inn seks
merknader. Merknadene er vediagt i Sn helhet (vedlegg 11).
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Sar-Trendd ag fylkeskommune, datert 24.09.2010
Ingen merknader til saken.

Fylkesmannen i Sar-Trendelag, datert 04.11.2010

Omradet er i hovedsak vist som tettbebyggelse og sdedesi trad med overordnet plan.

Fylkesmannen dutter seg til ensket om bevaring av gamle tragr og eksisterende vaningshus, erkjenner a
disse hensyn bidrar til en lavere utnyttelse enn den kommunen normalt etterstreber. Fylkesmannen
forutsetter a antall boenheter i illustragionsplan gjeres juridisk bindende for & sikre a utbyggingen faktisk
blir de 2,4 boliger per dekar som planen legger opp til. Ellersingen merknader.

Kommentarer: Pringppenei illustrasionsplanen er juridisk bindende og dermed i tréd med enskene fra
Fylkesmannen. Antal boenheter er definert i reguleringsbestemmel sene.

Byantikvar, datert 05.11.2010

Byantikvaren mener at planfordaget er i samsvar med hva han ved befaring har gétt inn for n&r det gjelder
bevaring av viktig trevegetagon og det eksisterende vaningshuset. Byantikvaren mener det er enskelig at
det opprettes og defineres ” hensynssone bevaring” - tilknyttet bestemmelser om at eksisterende vaningshus
skal bevares og at dets tydelige eksponering i landskapet skal opprettholdes. Planen ber vurderes justert
dik a mulighetene for innpassing av ny bebyggelse begrenses til mindre soner pd hver side av det
eksisterende vaningshuset.

Kommentarer: @nsker frabyantikvar imgtekommes ved at B2 delesi 3 soner, der husene J/K og B
ligger i hver sin sone med innsnevring av byggegrensar mot vaningshuset. Dette vil sikre dpent rom pa hver
side av det eksisterende vaningshuset, og rundt de bevaringsverdige tragne. Vaningshuset ligger i egen
hensynssone for bevaring, med definert byggegrense for & beskytte tragne.

Ivar Arne Devik, Lundasen 53, datert 02.11.2010

Devik mener fortettingen i planfordaget ikke ivaretar hensyn til omkringliggende bebyggel se godt nok.
Manehayde fored &t for bebyggelsen er helt uakseptable, og det er urimelig a heyden pa bebyggelsen sk
ke mot gst. Devik mener at hayden pa planlagt adkomstveg ligger feil | eksisterende terreng, og ber om at
det tydeliggiaresi planen hvilken hustype som ska bygges, og hvorvidt det ska vaae boligformd i
loftsetagen.

Devik kommenterer at byggegrensen mot vegen er mindre enn i gjeldende plan, og etterspar begrunnelse
for dette. Kommenterer a siktforholdene blir darligere pga dette og anbefder at sikten beregnesiht
kravene for vanlig vegkryss.

Kommentarer: Fortettingen i planfordaget e mindre enn hva kommunen vanligvis krever i dike
planfordag grunnet hersyn til eksisterende vaningshus og traa. Menehayden er blitt spesifisert pa
plankartet etter offentlig hering, dik a man er sikret differendering i haydenei tréd med terrenget, og
reguleringsbestemmel sene begrenser na muligheten til arker og takopplett. | den kjedete bebygge sen mot
Devik vil det ikke tillates oppbygg patak eler tak paterrasser for & sikre at glettene ikke byggesigjen.
Huset i est, neemest Lundasen og Devik, er senket 0,6 meter for bedre & tilpasse seg terrenget.

Illustrag ongplanen og snittene viser hvilken type bebyggel se som er planlagt, og det tilrettelegges for
boligared 1 |oftsetagen.

Det er sait av plasstil etablering av fortau langs Lundasen, og byggegrensen fager terrenget langs vegen.
Frigktsonen er blitt beregnet som ved vanlig vegkryss.
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Tove og Alf Augda, Jakob Vingsands vel 15, datert 18.10.2010

| utgangspunkt viser detil at tomtene Jog K skal dele sin adkomst med dem, og mener dermed at
innkjersdlen ma utbedres med en gkning av bredde til fire meter og sper om siktforholdene er vurdert.
Augda har sparsmd om hayde pa boligenes grunnplan og tilpassning til terreng. Fasadetegninger
ettersparres. Videre spar de om de to boligene skd tilknyttes ekssterende velforening Lund Vestre for
velvedlikehold av Jakab Vingsands vel.

Vedrarende hus B ber de om &fa hgyder pa kjeler/sokkelgulv, fasadetegninger og avstand fra deres
tomtegrense i maestokk. De vil ogsa vite hvordan terreng mot hele deres tomtegrense blir opparbeidet. De
har sparsmdl til parkeringsdekningen i planen.

Augdal viser til at daLund Vestre skulle bygges, méite overvann fordrayes, og mener dette tyder pa at
overvannsnettet dlerede er overbelastet. Stiller spersmd til dimengoner og eerforhold pa eksisterende
avigpdedninger opp til Lundasen 61, og om ikke nye brukere ma hatillaielse til akoble seg pa

Vedrarende trafikkforhold opplyser Augda om at et av argumentene mot utbygging av Lund Vestre var
ekende biltrafikk, og sper om ikke det samme argumentet gjelder nd. Gjar oppmerksom pa at biltrafikken
panedre del av Lunddsen i perioder er svaat belastende, da det kun er én adkomst til hele omrédet. Gang
og sykkeforhold er ogsa darlig anlagt i store deler av Lundasen.

Kommentarer: Adkomsten til husJog K ddesi dag av to boliger - boligen i Jakob Vingsandsve 15 og
boligen i Lundasen 61. Ved giennomfering av planen vil adkomsten deles av tre boliger. @kningen i trafikk
vil ikke vagre av en dik starrelse a den nedvendiggjer en utbedring av innkjerselen og/dler en
breddegkning. Innkjersden er utenfor planomradet og alerede regulert til felles adkomst. Deto nye
boligene ska sikresrett til & bruke veien giennom en privat avtade om deltakelse i vedlikeholdsutgiftene.

Tomt Jog K — Heayder er tilpasset eksisterende forhold og veitrase, og det vil vagre to biloppstillingsplasser
for hver av boligene, eni garage og en foran, dik som fremgar av illustrasjonsplanen. Fasader vil ferst
fordiggei forbindelse med nabovarsel av forprogekt. Sktforhold i kryss ble vurdert i godkjent
reguleringsplan som grenser til Lunderasen 69, én ekstra boenhet endrer ikke vesentlig pa vurderingene
som er gjort der.

Tomt B — Gesimshayder er gitt i reguleringsplan, og byggegrense definerer avstand til tomtegrense.

Fasader vil ferst foreligge i forbindelse med forprogekt. Reguleringsplan er presentert i malestokk angitt pa
tegningen. Bortsett frajusteringer i forbindelse med etablering av hus patomt K ska hele tomtegrense
bestd som i dag. Verken vaningshuset dler hus B vil ngdvendiggjere arbeider som gér ned til tomtegrensen.

Parkeringsdekningen er beregnet med to plasser pr. bolig i tillegg til tre felles gjesteparkeringsplasser; en
dekning som ligger over Trondheim kommunes parkeringsnorm.

Overvann skd fordrayes, dette beskrives ngyere i forprogekt og satt inn som rekkef @ gebestemmel se.
Man ma hatillatdsetil & koble seg pa privat ledning - vaningshuset er tilkoblet denne ledningen i dag, og
det kan vagre aktuelt & koble hus B pa denne. @vrige boliger f& egen lgsning med egen trase ned til Jakob
Vingsands vei. Eventudl tilkobling til det private ledningsnettet og ddling av vedlikeholdsutgifter ma sikres
giennom avtale,

Trafikkforhold — Vegrapport fra Reinertsen dokumenterer tilfredsstillende kapasitet for utbyggingen. Se
elersavanitt om endringer utfaert etter offentlig hering.
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Silje Engan og Tom: Erik Hopmo, Jakob Vingsands vei 133, datert 04.11.2010

Naboene legger inn protest mot planene grunnet trafikkforhold og viser til a innkjerse til tomtene Jog K
vil gi en gket trafikkmengde rundt deres hus og at planen medfarer et krysningspunkt ved deres hus.
Uttder at den nye trafikksituasionen blir uakseptabel. De viser til det faktum at de har 3 sma barn som de
ensker ska vokse opp i trygge omgivelser og gjer oppmerksom pa at adkomsten til deres hage pa
baksden av huset kjer fra denne innkjarselen. De mener i tillegg a husene vil skygge for ettermiddagssoal,
og ensker ikke at kveldsolen skal bli borte fra deres uteareal pa baksiden av huset. De sier at bygget pa
eiendommen K vil ogsa kunne medfare generdt mindre lys. Huset deres ligger topografisk sett lavere enn
nabohusene ved siden og bak, og vil bli endamer innebygd ved ytterligere utbygging.

Kommentarer: Vaningshuset har i dag samme veirett som progektert og planlagt for hus Jog K, og ved
en giennomfering av planen vil dette bety kun én ekstra boenhet, og en forventet gkning i ADT pa 3.
Innkjerselen har trafikk ogsai dag, naboene kan derfor ikke betrakte den som hovedadkomst til bakhagen
uten atahensyn til a der er motorisert ferdsd.

Tettheten av bygningene, dler antdlet nye hus, har liten betydning for denne elendommen, verken med
tanke palys dler utsikt. | praksis er det kun det ene huset patomt K som vil ha noen betydning for
kveldsol og utsikt i retning mot nordvest, da huset patomt Jvil ligge bak. | dag er det de gitte topografiske
forhold nordvest for eiendommen som begrenser deres utsyn og solforhold. Hagen har dpen himme mot
vest frem til kl. 19-20 i sommerhavéret.

Tor Arne Karlsen, Jakob Vingsands vel 13b, datert 04.11.2010

Legger inn protest mot a utbyggingen skjer dik det fremgar av planene. De midiker spesidt beliggenheten
av boliger patomtene J og spesielt K. Protesten skyldes at hus K og J muligens vil skygge for
ettermiddagskveldssolen, i tillegg til a de ser muligheten av a huset patomt K vil sjelelys. De uttder at
deres hus ligger nede i en dump, topografisk seit, og mener a en yiterligere utbygging bak huset vil forverre
denne situas onen, forringe bade eiendommen og dets uteared.

Kommentarer:

Solforholdene er undersakt i sol- og skyggediagram, og ny bebygge se vil ikke skygge for utearedenetil
boligen. Hus Jog K er i tillegg flyttet lengre franaboenei sar, i forhold til planfordaget dik det var pa
offertlig hering. Situagonen er sdedes forbedret. Se ellers kommentarene til naboen i 13a.

Oppsummering av endringer utfert etter offentlig hering

Bevaringssone er innfart for & beskytte eksisterende vaningshus og bevaringsverdige treer. Byggegrenser er
justert for &sikre avstand til vaningshuset. Hus J og K har fétt justert plassering for & ha bedre avstand il
naboer og vaningshuset.

Dimengoneringen av frisiktsone ved utkjersd til Lundasen er dimengonert som gatekryss og ikke som en
innkjarsdl, sden antal boliger tilharende innkjerselen er 9. Det er utfart justeringer i plankart og
bestemmelser for & sikre tilfredsstillende aredl til parkering og manevrering. Parkeringsplasser til boliger
som ska oppferes som tilgjengelige boenheter er skret nedvendig breddei garager.

Manehayder for hver bolig er pafart plankartet og hus C er senket 0,6 meter for & gi bedre
terrengtilpasning. Bestemme sene skrer forhold til stey, vann-og avlgpd esninger, bevaring og antall boliger
I planen.
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Beskrivelse av planfor slaget

Plandata

Byggeomrade for boliger er hesteskoformet og danner en krave runct fellesaredene, adkomst fra
L undésen og lekearedlene. Ny bebyggelse ska utformes og arrangeres dik at den sammen med
ekssterende vaningshus rammer inn fellesaredene. Videre skd den samvirke med omkringliggende
bebyggelse dik at dle grensesnitt med omgivelsene skd fa en klarere definigon.

Arealformal Plan- Bolig- | Leke Kjereveg Annen Parkering Avfalls-
i olanen omradet |bebyggelse | areal - veggrunn TP handtering
P totalt e e e e
Grunnareal 4596 3592 414 447 42 79 22
m? BYA planlagt
bebygoelse 1142 1142
m’ BYA
Eksist. bolig 154 154
2 il
mr BYA bil 283 234 54
oppstillingsplass
Total - m* BYA 1584
Panlagt aredbruk:

Planomrédet er patil sammen 4596 m2, hvorav cirka 51 m2 ligger utenfor eéiendommens grenser. Disse er
likevel tatt med, fordi de ligger mellom eiendommen og tilstetende regul eringsplanomrrade for Lunddsen 55.

Det planieggesti nye boliger som sammen med eksisterende vaningshus gir en utnyttelse pa 2,4 boliger per
dekar. Fortettingen er lavere enn den kommunen normalt etterstreber, men dette et resultat av at man
ansker & bevare de to gamle tuntraane og eksisterende vaningshus.

Det eksisterende vaningshuset har en grunnflate pa cirka 154 n2 og vil hato biloppstillingsplasser. To av de
tre nye eneboligene, fem kjedete boliger i B1 og to kjedete boliger i B2.1, vil dle haengrunnflate pa cirka
92 dler 112 n2 inklusive garager. Starrelsen pa disse tomtene varierer fracirka 187 m2 til 382 .
Boligene vil ha én ekstra biloppstillingsplass pa egen tomt. Den siste nye enebaligen vil haen grunnflate pa
cirka 174 me inklusiv garage. Denne vil hato ekstra biloppstillingsplasser. | tillegg til bilopptilling pa egne
tomter er det sat av tre gjesteparkeringsplasser ved adkomsten til planomradet.

Tabdl neste Side beskriver planfordagets aredlbruk. Samlet BY A inkluderer garager og
bilopptillingsplasser.
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Tomte- | Samlet | Samlet | Utomhus | Utomhus Bil- Utnyttel | Plan-
Tomt |sterrelser| BYA BRA privat felles | oppsilling se omréde
me me me me me m? % BYA | m?
TomtA | 593 190 | 425 403 37,6 36 (2p) 32 (B2.2)
Tomt B 382 130 | 255 252 37,6 18 (1 p) 34 (B2.3)
Tomt C 243 130 253 113 37,6 18 (1p) 53 (B1)
TomtD | 210 130 | 253 80 37,6 18 (1p) 62 (B1)
Tomt E 211 130 253 81 37,6 18 (1 p) 62 (B1)
TomtF | 194 130 | 253 64 37,6 18 (1 p) 67 (B1)
Tomt G 188 130 | 253 58 37,6 18 (1 p) 69 (B1)
Tomt H 443 210 | 425 233 37,6 36 (2 p) 47 (B1)
Tomt | 218 130 | 251 88 37,6 18 (1 p) 60 (B1)
Tomt J 187 110 251 77 37,6 18 (1 p) 59 (B2.1)
Tomt K 256 110 | 251 146 37,6 18 (1 p) 43 (B2.1)
;?;1 1003 | 54 543p) | 5
SUM 4547 1584 | 3123 1595 414 | 288(16p) | 35 4596

Bebygge sens aredl, hayde og utnyttingsgrad

Grad av utnytting er gitt med maksmalt tillait % BY A for hver enkd tomt som skd skre Sarrelsen av
bygningenes fotavtrykk. VVolum og hgyde bestemmes ut i fra maksmum koteangivelser for mene for
hovedvolumer og for mellombygg (garage).

Bebygge sens plassering og utforming

Bebyggelsen skal plasseresinnenfor byggegrensene som vist pa plankartet. Eneboligene som stér i
eendommens vestlige og estlige hjarner, samt de 5 kjedete eneboligene langs den nordvestlige grense, ska
orienteres nordvest/sarest. De tre eneboligene mot sarvest skal orienteres nordest/ servest. Bebyggelsen
planlegges lagt dik a den sammen med det eksisterende vaningshuset definerer et tun, som vil vaae
skjermet mot naboer og det hayerdliggende terrenget i nord, og dpent mot sol og utsikt i sar.

Universdll utforming

Forskrift om tekniske krav til byggverk (TEK) stiller krav om at boenheter med dle hovedfunkgoner (stue,
kjakken, soverom, bad og toal ett) pa bygningens inngangsplan, ska vaaetilgjengelig for personer med
funksjonsnedsettelse. Innenfor planomrradet vil de fleste boligene ligge inn i terrenget med inngang i
sokkeletage og s edes ikke vil fa plasstil ale hovedfunksgonene pdinngangsplanet. Planford aget setter
imidlertid som mingtekrav at hus B og hus| skal oppferes som tilgjengelige boenheter. Kravet i TEK vil
fortsat gjelde for eventuelle avrige boliger som ogsa far dle hovedfunkgoner painngangsplanet.
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Felles uterom, felles renovas onsanlegg, felles parkering og adgang til disse skd ogsa utformesi henhold il
kravene om universdl utforming i TEK.

Arkitektoniske intens oner

Eksisterende bebyggelse i omrédet er en vanlig blanding av varierende form, starrelse og uittrykk.
Intensjonen er a den nye bebygge sen ska fremsta harmonisk og helhetlig. Bebyggesen skd vage
giennomgaende vel proporgonert, med felles materidbruk og avstemte farger. Alle hus skal kunne besta av
inntil tre plan; der nederste plan fremstér som sokke dler kjeller, hovedplan samt et eventudlt tredje plan
som utfgres som loft.

Uterom

Strukturen pa bebyggelsen skal resulterei et veldefinert uterom sentralt pa eilendommen, til felles bruk for
dle beboerne. Omrédet ska inneholde muligheter for barn i dle ddre, og skd skilles fra adkomstveien pa
en méte som fremmer sikkerheten for de lekende. Aredet skal ogsa sikre tilknytning til det tilstetende
friomradet sarvest for planomrédet som sikrer adgang til Bymarka. Uterommet vil vagre stort og dpent, og
harikelig med lys. Samtlige boliger vil i tillegg fa hver sin private hage med muligheter for skjermede
utearedler. Sammen med ande i fellesaredlet vil dette vaare med og tilfredsstille kommunens krav til uterom.

Terrenginngrep og bearbeiding

Hoydeforskjellene i terrenget skal |zses med sikre skraninger, men det vil noen steder ogsa métte
opparbeides stettemurer for & sikre brukbarheten av uteareder. Dette gjelder | tomtegrensen mot
Lunddsen 55 i nord, samt mellom lekearedlet og veien. Som prinsipp i utformingen skal den ene siden av
settemuren dltid fage det hgyerdliggende terrenget, mens den synlige delen av stettemuren (fallretningen)
ikke skd overdige den i plankartet angitte meksmumshayde. Der muren dutter fritt fraandre
konstruksgioner skal den ende opp i flukt med terrenget. Der hvor hayden pa stettemuren overstiger 0,5 m
skd det giennomfarestiltak for asikre mot fall.

Vegetagon og beplantning
Deto store tragne som star patomtai dag (lenn og ask) bevares. Bestemmel sene legger ogsa opp til at
det i eiendomsgrensa mot friomradet skal opparbeides hekk dler gjerde.

Bebyagad senstilknytning til infrastruktur

Samtlige boliger fér biladkomst fra Lundasen, med unntak av de to boligene lengst i sar som far adkomst
fra Jakob Vingsands veg. For kollektivreisende er det endeholdeplass for flere av Atb sine busser i
forbindelse med snuplassen i Lundvegen, som nés ved en cirka 400 m lang spasertur langs Lundasen.
Gaende/syklende kan bruke Lunddsen, men vil ogsa kunne bruke smettforbindelsen mellom lekearedet og
friomradet i vest.

Avfdlshéndtering

Omréde for avfdlshandtering er plassart i umiddelbar nagrhet av avkjersden fra Lundasend gyfa, innenfor
en avstand pa 10 m fra veikant. Denne Igsningen er klarert med Renholdsverket. Det forutsettes felles
avfdlshandtering med nedgravde containere som ska benyttes av ale beboere.

Planlagt gjennomfering
Fordagdtiller vil utarbeide et forprogekt og sake rammegodkjennel se etter at reguleringsplanen er
godkjent. Etter 70 — 80 % forhandssalg vil det sekes om igangsetting for riving av eksisterende bygg, og
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videre byggearbeid. Progektet planlegges bygget i én omgang og ikke oppdelt i byggetrinn. Fellesomradet
vil i byggeperioden anvendes midlertidig til rigg.
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Virkninger av planfor daget

Geoteknikk og miljateknikk

Ettersom eiendommen ligger over de marine avsetningenei & omrade med fjell nagr dagen, vurderes
fundamenteringsforholdene i utgangspunktet a vaare gode. Overgangen til fjell ligger grunt og sprenging kan
bli nedvendig (vedlegg 8). Besemmelsene stiller krav om geoteknisk progektering og miljgtekniske
grunnunderszkel ser far igangsettingstillatelse kan gis. Lesmasser pa lekearedet skd tilfredsstille kravenei
SFT’s TA-2567/2009 Jordforurensning i barnehager og lekeplasser.

Trafikkskkerhet

Det har vaat og er per i dag en del tungtrafikk til og fra eiendommen. Denne vil opphgre n&r progektet er
giennomfart og fere til en merkbar trafikklettelse for neromrédet. En gkning i antall beboere innenfor
planomradet vil faretil en sveat moderat ekning i personbiltrafikk, syklende og géende. Det antas a
bilturprodukg onen ligger noe over middds og det er lagt til grunn cirka fem bilturer/bolig/degn.

Dette gir en biltrafikk i sterrelsesorden 55 kjaretay per degn og trafikken i rushtida blir da cirka 20
kjeretay fra planomradet. Dette er en svaat liten trafikkagkning, og veger og kryssi omrédet har kapasitet
til ata denne gkningen. Den moderate gkningen av trafikkmengde som fager av utbyggingen vil derfor ikke
pavirke trafikksikkerheten i omradet. Gang- og sykkdtrafikken fra planomrédet vil forega pa de
eksisterende fortau og gang- og sykkelvegenei omradet.

Stoytiltak
Det er ikke behov for avbatende tiltak mot sty verken pa uteomradene éler i fasadene.

Vann og avigp
Dimengonert vannmengde for de nye enhetene representerer en beskjeden gkning i belastningen pa béde

vannsystemet, og det forutsettes a de nye enhetene kan tilkobles ek sterende ledningsnett uten at det
giarestiltak pa eksisterende nett. Overvann ska fordreyes, vag av fordrayningdgsning ska vagre avklart
far rammetillatelse kan gis

Sol- og skyggeforhold

Den nye bebygge sen vil generdt sett haliten innvirkning pa solforholdene til eksisterende bebyggelse,
bortsett fra naboene i sar/sarast/est som vil kunne merke noe sent pa kvelden ndr solen stér lavt i
vest/nordvest.

Eksisterende lave st&r orientert nord/sar. Den er bred, lang og hay, og sammen med vaningshuset virker
den som en visuell sperre mot vest, sett fra Lundasendgyfa. N&r |ave, uthus og stabbur rives, vil resultatet
vagre en doning mot lys og utsikt. Den nye bebyggelsen vil taen dd utsikt, men i langt mindre grad enn
stuagonen i dag. De seks boligene som planlegges lagt inntil skréningen mot nord vil utgjere mindrei
bredde enn |avens lengde. De avrige husene vil ligge lavere og lengre unna, og det vil vagre et stort 3pent
rom mick innei planomradet som vil gi et samlet inntrykk av dpenhet i utsikten mot vest.

Konsekvenser for natur og milj@

Planfordaget har ikke negative konsekvenser for naarmiljeet, da planomrédet ligger i et dlerede etablert
boligomréde. Det er positivt & planfordaget skrer en turstiforbindelse fra L undasend ayfa og til friomrédet i
vest. Trakket over eiendommen vil bli erstattet av et opparbeidet trékk innenfor friomradet i vest.
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Energi og mljg

De nye boligene progekteres etter kjerpede krav i plan- og bygningdoven, med redusert energiforbruk.
Det forutsettes at ale enheter skal ha oppvarming med vedovn, men det er ogsa en malsetting & redusere
forbrenningsbehov ved aleggetil rette for bruk av ny teknologi som fjernvarme, varmepumper, og
lignende.

Brannberedskap
Felles avkjarsel skrer oppstillingsplass for brannvesenets kjaretay i negrhet til ale boliger.

Falgene av aikke redisere tiltaket vil vaae a store areder disponert til tettbebyggelsei kommuneplanen
blir stdende brakk. Bebyggelsen som planlegges revet har ingen antikvariske interesser

Avveiing av konsekvenser
Planfordaget oppfattes ikke & ha negative konsekvensar for samfunn og milje.
Manfordaget medfarer ingen gkonomiske konsekvenser for kommunen.

Radmannens vurdering og konkluson

Vurdering

Oppstart av planarbeidet er lovlig annonsert 15.01.2010 og bergrte parter er vardet i brev av 19.01.2010.
Komplett, privat planfordag er mottatt 20.04.2010. Planfordaget er utfert og utredet i samsvar med
kommunens reguleringsveileder og avtder gjort i oppstartsmete 04.12.2009. Planfordaget ble
1.gangsbehandlet 16.12.2010 og har vaat ute til offentlig haring.

Hovedutfordringenei planarbeidet har vaat a sikre progektets kvaiteter, og dermed forutsigbarhet overfor
omgivelsene, i bestemmelser og plankart. Dette er blant annet 12t ved at pringppene i illustragonsplanen er
gjort juridisk bindende og maksma menehgyde pafart plankartet er differendert i forhold til terrenget.
Dette har farst og fremst vaat viktig i forhold til & sikre glettene mellom eneboligene som ligger i kjede mot
nord.

Panfordaget viser en god utnyttel se av eiendommen der bebyggel sen er plassert rundt et tun som ska
benyttestil felles uterom Denne bygningsutformingen vil gi en god tilpasning til omgivelsene og et godt
boligmilje. Utbyggingen er i tréd med kommuneplanens vigon om fortetting, sdlv om tettheten er noe lavere
enn den kommunen normalt etterstreber. Dette skyldes gnske om a bevare de to gamle tuntraane og
ekssterende vaningshus.

Radmannen finner det positivt a planfordaget legger til rette for en forbindelse mellom Lundasen og turdrag
i sarvest. Dette reguleres som et fellesomréde innenfor planomradet, men vil i praksis fungere som en
turdtiforbindelse som ogsa kan benyttes av nagliggende bebyggesei Lundasendayfa

Planfordaget er blitt noe endret etter ferstegangshehandlingen for &imatekomme enkelte av de innkomne
merknadene fra Fylkesmannen, byantikvar og naboer. Dette gjelder i hovedsak innskjerpinger i
bestemme ser og plankart med hensyn til hayder, volum og hensyn til bevaringsverdig bebyggese og trag.
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Konklugon

Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkeig grunngitt og dokumentert, er utfert i samsvar med
geldende lov- og forskriftsverk og sentrae planer og retningdinjer, med kommunens overordnede planer
og md for byutviklingen. Planen har en god planfaglig kvditet.

Radmannen anbefder at planfordaget vedtas.

R&dmanneni Trondheim, 15.02.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplang ef
Vedlegg

Vedlegg 1 Reguleringskart datert 06.04.2010, sist endret 28.01.2011

Vedlegg 2: Reguleringshestemmel ser, St endret 20.01.2011

Vedlegg 3. [llustrag ongplan med snitthenvisning, datert 06.04.2010,
S< endret 20.01.2011

Vedlegg 4: Oversktskart

Vedlegg 5: Hjelpesnitt og oppriss 1, st endret 20.01.2011

Vedlegg 6: Hjel pesnitt og oppriss 2, St endret 20.01.2011

Vedlegg 7 Sol/skyggediagram, sist endret 19.08.2010

Vedlegg 8: Teknisk notat grunnforhold og miljeteknikk, datert 28.01.2010

Vedlegg 9: Notat overvann, datert 24.08.2010 og ledningskart

Vedlegg 10: ROS-skjema, datert 20.08.2010

Vedlegg 11:  Innkomne merknader ved offentlig hering
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