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NORDMYRVEGEN 1GNR 177BNR 3 M. FL.

LUNDASEN BARNEHAGE OG TILLIGGENDE FRIOMRADER,
REGULERINGSPLAN

SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 04/27488

Sakshehandler: Hilde Marie Prestvik

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Nordmyrvegen 1, gnr. 177 bnr. 3 med flere. Lundasen barnehage og
tilliggende friomrader, som vist pa plankart i malestokk 1:1000 merket Rambgl| datert 05.01.05, sist
endret 10.08.05 og bestemmelser sist endret 10.08.05.

Vedtaket fattesi henhold til plat og bygningdoven § 27-2 nr. 1.
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Bakgrunn

Planfordaget legger til rette for bygging av barnehage pa Lundasen med tilherende parkering og
gangadkomst. Friomrade med tilherende turveg er innarbeidet i planfordaget. Planfordaget er en endring
av fdgende planer: r 220d og r 225b.

Fordag til reguleringsplan er utarbeidet av Rambgll pa vegne av Trondheim byteknikk.

Bakgrunn for saken er en sgknad fra privatpersoner i samarbeid med Barnebygg as om a etablere
barnehage pa Lundasen. Formannsskapet vedtok i sk 172 /04 mai 2004 & tille seg positiv til seknaden
under forutsetninger om en tilfredsstillende avklaring av tilpasning til ekssterende grennstruktur samt behov
for barnehage ved Lundasen.

Panarbeidet ble igangsatt hesten 2004 med kunngjeringsannonse i Adressavisa og vardingsbrev til berarte
naboer. Fordag til reguleringsplan ble mottatt ved plant og bygningsenheten i mars 03.05. Komplett
planmaeride fordd ma samme &.

Panfordaget ble i delegagonsvedtak FBR BU2 1168/05 lagt ut til offentlig ettersyn, se
orienteringsvedlegg 5. Naboer protesterer pa fordaget pa grunn av at gjennomfaring av planfordaget
forutsetter ervervelse av privat grunn.

Panfordaget er utarbeidet i samsvar med konklugoner fra aternativvurderinger og et tverrfaglig samarbeid
angdende skisseutforming av barnehagens tilpasning til dagens grentomrade med tilherende kvaliteter.
Deltaker i progektet har i tillegg til fordagstiller Trondheim bydrift vaat eere med samarbeidspartner,
konsulenter ved Rambgll og Agplan Viak samt administragonen ved plan og bygningsenheten og
rédmannens fagstab.

Barnehagen er planlagt oppfart i drsskiftet 2005/2006.

Planomrade

Planomradet er lokalisering ved Nordmyrvegen ved L undasen, Heimdal. Planomradets totalared er pa
6759 m2. Omrédet er i dag et grantomrade i etablert eneboligomrade. Planomradet avgrenses av
Lundvegen (offentlig veg), Nordmyrvegen (privat veg) og private avkjarder fra @vergelan. Planen
omfatter eiendommer med falgende gnr./bnr.: 177/97, 178/52, 178/245, 178/246, 177/53, 177/133 og
177/164. Planomradets lokalisering er vigt i orienteringsvediegg 1.

Planpr osess

Forhandsharing

| forbindelse med forhandshering har det kommet inn innspill fra fegende naboer:

Ingrid Kjelsberg, Advokat Per Wold pa vegne av Mette Wold, Line Lund Hogstad, Barre Lund og Ingrid
Kjelsberg.

Innspillenetil planfordaget med kommentarer er gjengitt i seksfremlegg for utleggelsetil offentlig ettersyn,
orienteringsvediegg 5.

Offentlig ettersyn

| forbindelse med offentlig ettersyn har det kommet inn innspill frafeagende parter:
Trondhelm energiverk Nett ( e-post 30.05.05)

Fylkesmannens miljevernavdeling (brev datert 27.06.05)

Sar-Trenddag fylkeskommune (brev datert 30.05.05)
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Team trafikk (e-post 20.06.05)

Naboer:

Advokat Per Wold (e-post 24.06.05)
Dagfinn Eide (21.06.05)

Line Lund Hokstad, fl. (brev datert 23.06.05)

Trondheim energiverk Nett:
Magnetfdt fratrafostagon kan reduseres ved flytting av nettstagon dler tilleggsskjerming av trafo.
Kostnadsoverdag er oppgitt.

Kommentar:
Det er innarbel det rekkefd gebestemmelse om gjennomfering av skringgtiltak. Skjerming av trafo er etter
Rambd s vurderinger billigere enn flytting av sagonen.

Fylkesmannens miljgvernavdding:
Krav om rekkefa gebestemmel se angaende sikringdtiltak mot straling stettes dik at srdingen ikke
oversiger anbefdte verdier.

Sar-Trenddag fylkeskommune
Ingen merknader

Team trafikk
Ingen merknader

Dagfinn Eide

Barnehagebygget ma trekkes lengre vekk fra eéiendomsgrensen pga. fare for redusert bruks- og
verdiforringelse pa privat boligeiendom. Dette pga. generell ulempe som fage av nytt bygg og aredbruk,
hinder for framtidig utnyttelse av privat boligeiendom og fare for setningsskade pa eksisterende garagie og
terreng. Eide har planer om a oppfare to boligenheter pa éendommen med adkomst i forlengelse av
eksisterende adkomst til bolighus. Dette aredet er fored &t til byggeomrade.

Kommentar:

Deler av veiparsdl gnr. 178 brr. 3, kjgpt av Eidei 1998, er innlemmet som almennyttig formd i
planfordaget. Aredet er tatt med i planen patross av Eidesinnvendinger fordi regulert barnehagetomt er
sma og det er enskelig & oppfere et bygg som er tilnsemet tandard bygningstype for Barnehagebygg AS.

Ervervelse av veiparsallen pavirker ikke adkomst til Eides bolig i dag. Dersom det skd feres opp nye
bygninger pa eiendommen gir giennomfering av planfordaget restrikgoner for adkomst og byggegrense for
nye bygg. Eides tomt er stor og aredet avsatt til byggeomradet lokdisart i utkanten. Reguleringsfordaget vil
derfor ikke utdukke framtidige utviklingsmuligheter av boligelendommen.

| reguleringsplanen tas det ikke dilling til fremtidige planer for utvikling av berarte parters eendom.
Geotekniske forhold i forbindelse med oppfering av bygg vil bli nemere vurdert ved
byggesaksbehandlingen av tiltaket.
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Per Wold

Klage pa mangdfull og misvisende vurdering av uttaelse ved forhandsharing.

Trasevag for tursti ber foretas etter vurdering av det totae antall gangdtier i omradet. Fotodokumentasion
over stien bar legges ved planen.

Fire meter bred sti gjennom hage gir store ulemper for naboer.

Konflikt mellom tursti og velared der stien krysser eler munner ut i avkjarder. Dette ved Mette Wolds
innkjering (gnr. /bnr. 177/133) og ved @vergeilan. Ved begge steder er det bratt bakke og pa vinterstid
behov for stor fart for & komme opp.

Svein Anders og Tor Arne Lund Hokstad, gnr./bnr. 177/1 og 177/164

Turdti gnskesikke i foredét trasé, nytt traséalternativ fremmes.

Argumenter mot turdti:

Ikke naturlig trakk i foredéite trasé i dag selv om boligomédet har *satt seg'.

- Konflikt mellom gdende og syklende ved @vergeilan pga. brait avkjersd med darlig sikt. Potensidlt
ulykkespunkt spesielt pa vinterstid da det er behov for fart for 2 komme opp. Ganske stor
trafikkmengde opp bakken. Barnas representants uttalelse i saken gnskes.

- Avdand og tilgjengelighet til barnehage og markavvil ikke bli sszlig bedre for beboernei gsire ddl av
L undasen.

- Forringelse av private eiendommer pga. redusert tomteareal med to meter per eéiendom pga. redusert
utviklingspotendel samt redusert prisredukgon.

- Bevaingsverdig vegetagon vil bli skadet ved anleggelse av ny turdti.

- Motorisert ferdsdl patursti ved motorsykler og biler fryktes.

Heringsuttalelsen er gjengitt i orienteringsvediegg 4.

Kommentar til Wold og Lund Hokstad:

Ared til turstiformd er i helhet fire meter. Av disse kan kun to til tre meter opparbeides med grusdekke.
Aktudl bredde blir dermed smaere enn det naboene har antatt. Stitraseen er lagt i eendomsgrensene for
redusere inngrepet pa private hageareder. Inngrepet pd hver eéendom vil vaare mellom en til tre meter.
Berarte éendommer er store og tiltaket foredait langt fra adkomstveg og dagens byggeomrade. Tiltaket vil
derfor ikke begrense utviklingsmulighetene av eiendommer nevneverdig. Krav om gjerde vil hindre trékk
pa private eiendommer.

Reguleringen av turdtien er en oppfaging av kommuneplanens areddd. Tilgjengelighet til friomréde vil bl
bedre for beboerne gst og serest for @vergeilan med planfordaget og avstanden langt kortere enn ved
bruk av veinettet. Naboenes dternativ til turtrase, orienteringsvedlegg 4, vil ikke knytte estlige deler av
bebyggelsen til friomradet, selv om tilgangen til markaivaretas. Opparbeidelse av turdti vil skape et
bruksbehov pa grunn av ekt tilgjengdlighet.

Frykt for kjering av motorsykler / mopeder paturdtien er velbegrunnet. Det er en generdll forutsetning at
motorisart ferdsd ikke tillates pa turstier. Egen reguleringsbestemmel se synes derfor unedvendig.

Endringer i planen etter offentlig ettersyn

Etter offentlig ettersyn er det gjennomfart tekniske korrigeringer av plankart og besemmeser. | tillegg er
det innarbeidet bestemmelser som sikrer handicapparkering. Naboprotester angdende tursti og
byggeomréde pa privat grunn er ikke imgtekommet.
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Beskrivelse av planomr adet

Rangatus

| gjeldende reguleringsplan, r 220d, er omradet avsatt til byggeomrade barnehage, grendehus, bolighus
samt offentlig ballplass. Foreliggende planfordag viser parkering, gangadkomst og friomrade pa ared avsatt
til grendehusi eksisterende plan. Planomradet er i tilegg utvidet for &innpasse tursti samt for & gke
byggeomrade for barnehage. Turveg foredat fra @vergeilan til lekeplass er i reguleringsplan R 225b avsat

til boligbebyggese.

| kommuneplanens areddel er planomradet avsatt som grennstruktur, se orienteringsvediegg 2.

Eksgterende forhold

Bebygoelse:

Planomradet er omkranset av etablert eneboligbebyggelse frasiste del av 80-tdlet — tidlig 90 tall og 50 -
60-talet.

Vegetagon og terreng:

Planomrédet er i dag et skogomréde og et friomrade bestdende av en grudagt fotbalbane og en liten
lekeplass. V egetagionen rundt |ekeomradet har parkaktig karakter med store, flotte traar pa dpen
gresdette. Lekeomradet er vel etablert og blir brukt av beboerne i nearmiljeet. Fotbalbanen og
lekegpparater er imidlertid noe ditt og kan med forde forbedresi kvalitet. Ved ared foredét til barnehage
er det i dag blandet skog med kraftig, frodig undervegetagon. Skogbunnen har inndag av torvmose og
kan p& enkelte steder vaare sumpaktig. Bruksfrekvensen av dette skogomradet kan betegnes som lav, salv
om det innenfor omradet er enkelte stier og spor etter lek. Aredet kan betegnes som ddl av et starre
lekearedl for bebyggesen i neamiljeet.

Terrenget innenfor planomrédet er forholdsvis flatt tatt omradets sarrelse i betraktning. Heydeforskjeller
bidrar i sammenheng med vegetagonen alikeve til soner i landskapet. Det er imidlertid vegetagonen og
ikke terrenget som preger omradets karakter. Ved snuplass er terrenget oppfylt med grus- og steinmasser.

Ved ared avsatt til tursti fra @vergellan til lekepasseni dag er det | dag heystaudevegetagon, kratt og
enkeltvise, mindre trag. Terrenget er forholdsvis flatt. | foredatt trasé kan det i dag skimtes et svakt trakk.

Atkomst:
Tilgjengdligheten til planomradet med bil og buss er meget god i forhold til lokalt vegnett. Sett i forhold til
hovedvegnettet er tilgjengeligheten dalig. Dette er tomtevalgets svake side.

Det er en liten, uformell parkeringdass ved snuplassen pa Lundvegen. Gangadkomst til omrédet er stort
et god for negliggende boliger. Melom friomradet og marka er det god forbindelse via Nordmyrvegen.

Beskrivelse av planfor slaget

Bydgeomrade barnehage

Barnehagen som skal huse tre avdelinger fored s oppfart i to etager. Barnehagens sarrdlse er litt i
overkant av to ma og er i henhold til gjeldende normer for barnehagebygg. Foredét utforming av bygg og
omgivelser er i samsvar med Barnehagebygg' s standard.

@vre ddl av byggeomrédet (nordest) er fored &t over hageared til privat naboeiendom. Gjennomfering av
tiltaket forutsetter frivillig avstdelse av grunn eventuelt ekspropriagon.
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Pa grunn av magnetisk felt rundt trafostagjon forutsettes tiltak for a redusere strélingen far barnehagen kan
bli tatt i bruk.

Adkomst og parkering

Parkering for ansatte og besgkende er foredit i forlengelse av Lundvegen snuplass. Det er en
parkeringsplass ved deler av aredlet i dag. Avstand fra parkeringsared til foredaite barnehagebygg er ca
40 meter. Renovasgion, sykkel- og handicapparkering og er foredétt i forbinde se med gangadkomst il
barnehagen. Tarrenget er flat og det vil derfor vare mulig & anrette gangveg etter prinsippene om universall
utforming. Gangadkomst er fored &t som en del av friomradet ettersom aredlet i tillegg til barnehagens bruk
vil benyttes som adkomdt til lekeplass samt drifting av dette aredlet.

Tilstrekkedig adkomst er en forutsetning for bruk av barnehagen. Det er derfir naturlig at det er barnehagen
som opparbeider og ogsa senere drifter aredet.

Friomréde

Friomréde |ekeplass vil med unntak av parkeringsaredl, gangadkomst til barnehage og tursti bevare dagens
struktur. Tilgiengeligheten til omradet vil med planfordaget bli bedrei og med ny, opparbeidet turdti fra
@vergeilan. | bestemmelsene er det sait krav om at eksisterende tragr innenfor lekeomradet skal bevares.
Det gjeres oppmerksom pa at det ikke er tilt rekkef@gekrav om opparbeidelse av turdtien. Det er derfor
usikkert ndr den blir opparbeidet.

Turdtien er foredéit i eiendomsgrensene mellom flere grunneiere. Foredéit trasé vil ligge pa et lavere
terrengniva enn omgivende boliger. Det er ikke knyttet rekkef@gebestemmelse til opparbeiddse av
turstien. Det er derfor uvisst n&r den blir opparbeidet.

Turdtien vil i tillegg til & bedretilgjengelighet til friomradet vaere en passagie som vi gi bedre sammenheng
mellom boligbebyggelsen i sar og estlige del av Lundasen og marka. Beboerne st og sar for planomrédet
ma gaom Lundvegen dler @vergeilan — Nordmyrvegen for akommetil grentomrédet. For beboernei
avrig omrade er tilgangen pa grentomradet god.

Konsekvenser av gjennomfering

Banogu

Hensynet til dagens grenngtruktur er grundig vurdert i planarbeidet. | gjennomfarte skissestudier er det lagt
vekt pa at eksisterende vegetagon skal bevaresinnenfor deler at barnehagens uteomrade for a viderefare
kvditeter fra dagens situagon. Tilgangen til opparbeidet lekeomrade med ballplass og lekestativer vil for
omgivende boliger forbedres ved giennomfering av planfordaget forutsatt bygging av turdti. Bruken av
lekeomradet kan forventes gkt i og med at barnehagen, i fdge planbeskrivelsen, enkelte ganger vil tai bruk
friomradet til organisert aktivitet.

Kryssing mellom turti og private adkomstveger synesi fage radmannen & vagae lite konfliktfylt daterrenget
er pent og stigningen ved begge adkomstvegene relativ beskjeden.

Radmannen ser det som hensiktsmessig at barnehagens uteomrader ska vagre tilgjengelig for nabol aget
utenom dpningstider. Et dikt vilkar kan imidlertid ikke settesi bestemmel sene da barnehagen er privat.
Radmannen betegner dlers konsekvensene av utbyggingen som sma totat sett da dagens lekeomrade med
trag fortsatt bevares. | forhold til dagens regulering gir fored éte reguleringsplan et sarre ared avsat til
friomréde.
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Adkomst

Barnehageutbyggingen vil faretil trafikkekning og tilharende belastning pa lokae vegnett. Ved
trafikkvurering datert 17.02.2005 ansl&s en trafikkegkning p& 300 ADT, dette konsentrert rundt morgen og
kveld. Trafikkvurdering viser at det er fakonfliktpunkter mellom kjerende og gaende / syklende. @kningen
utlaser ikke behov for stayskjerming. Pa grunn av darlig tilgjengelighet fra hovedvegnettet er det en fordel
dersom barnehagen benyttes av nearmiljoet.

Anleggelse av parkeringsplassi forlengdse av Lundvegens snuplass vil ikke vage til hinder for
fremkommedighet langs veien.

Gangadkomst fra parkeringsplasstil barnehage er etter radmannens synspunkt tilfredstillende da det
avsettes plasstil sykkd — og handicapparkering ved barnehagebygg.

Konsekvenser for private arealer

For private boligtomter vil anleggelse av tursti medfare at nedre del av hageared ene opparbeides med
grussti og gjerde. Omrédet for aktuell trasé er ikke opparbeidet til hageared i dag. Vedlikehold pa stien vil
vage begrensat og vinterbrgyting giennomfares normalt ikke paturdtier. Krav om gjerde hindrer eventuelle
trékk patilgrensende hageareder. Turdtien vil ligge laverei terrenget enn bolighusene og vil derfor ikke
medfare bruksforringelse pa grunn av innsyn.

Deler av byggeomradet er foredéit over privat boligeiendom. Berart nabo frykter verdiforringelse av
boligeiendom, reduserte utviklingsmuligheter og sannsynligvis skader pa egen grunn og bygninger pagrunn
av endrede grunnforhold ved utbygging. Radmannen mener a ulempene for naboen blir rdativt sma sa
fremt det ikke ska oppfares nye bygninger pa denne delen av tomta. Aredlet som er innlemmet i
planfordaget er lokdisert i utkanten av eéendommen, langt fra Lundvegen. Ved en eventud | fortetting av
eiendommen vil det vagre naaliggende a vurdere plassaring naamere Lundvegen. Eventuelle setningsskader
pa garage og eiendom pa grunn av grunnarbeider er et forhold som blir naarmere vurdert ved
byggesakshehandling av tiltaket og som ma vurderes saskilt av ansvarlig progekterende. Radmannen ser
det som beklagdlig at barnehagebygget ikke kan oppfares innenfor egen tomt. Grundig forarbeid i form av
skissestudier og dternativvurderinger har imidlertid konkludert med at foredéite ared er nedvendig for &
oppna tilstrekkelig kvalitet pa barnehagebygg med tilhgrende utforming av uteomrader.

Fare
Rekkef @ gebestemme se sikrer gjennomfering av tiltak for & begrense strdling fra trafostasjonen.

Samfunnamessige konsekvenser

Bydden f& ved iverksetting av planfordaget et barnehagetilbud, der er i dag ikke nagbarnehage pa
Lundasen. En loka kartlegging har vist a det er behov for en ny barnehage i omradet og at 60 % av
plassene er dekket far igangsetting. Bygging av barnehage kan gke omradets attraktivitet som bosted for
barnefamilier.

Radmannens vurdering og konkluson

Planprosessen har etter rAdmannens vurdering vaat tilfredsstillende. Det har kommet bemerkninger fraflere
grunneiere samt berarte faginstanser. Noen naboer har fored &t aternativ trasé for turveg, og innskrenkning
av byggeomradet for barnehage for &innga inngrep pa private éendommer. Dette er vurdert, men ikke
imgtekommet.
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Fordag til reguleringsplan for Lundasen barnehage, gnr. 178 bnr. 37 m. fl. anses som tilstrekkelig belys.
Planfordaget har blitt til gjennom dternativvurderinger og omrédestudier og synes godit tilpasset omradets
kvditeter. Planen viser etter rédmannens skjann en smidig kombinagon mellom barnehageformd,
friomrade med turveg og dagens bruk av omradet og viser en god utnyttelse av aredlet.

Planfordaget anses dvagei trad med kommunens overordnede planer og vil veare et viktig bidrag til
kommunens behov for barnehage.

Radmannen anbefder at reguleringsplan for Lundasen barnehage, gnr. 178 bnr. 37 m. fl. Sigt endret
10.08.05 og med bestemmelser sist datert 10.08.05 blir vedtatt.

R&dmannen i Trondheim, 16.08.2005

Hakon Grimstad Arnt Ove Okstad
kommuna direkter direktar
Ann-Margrit Harkjerr
byplang ef
Vedlegg:

Saksvedlegg 1. Reguleringskart, malestokk 1:1000, Sist datert 10.08.05
Saksvedlegg 22 Reguleringsbestemmelser, St datert 10.08.05

Orienteringsvedlegg 1: Kartutsnitt, lokalisering av planomrade, datert 01.08.05
Orienteringsvedlegg 2: Kartutsnitt, kommuneplanens aredde

Orienteringsvedlegg 3: Situagonsplan, datert 24.11.04

Orienteringsvedlegg 4: Haringsuttalelse, fordag til dternativ turdtitrasé, datert 23.06.05
Orienteringsvedlegg 5: Saksfremdtilling, delegag onsveditak, datert 19.05.05
Orienteringsvedlegg 6: Referat fra seminar om skisseprogekt (utrykt)
Orienteringsvedlegg 7: Haringsuttalelse fra Dagfinn Eide, datert 21.06.05 (utykt)
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