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212 Settinn inngtillingen under dennelinja

Fordag til vedtak:
Bygningsradet avviser reguleringsplan med bestemmelser for Bynesvegen 90.

Planen er vist pakart i maestokk 1:1000, merket Plan arkitekter AS, datert 08.03.11, sist endret
05.09.11 og i bestemmelser St endret 25.08.11.

Vedteket fattes i henhold til plan og bygningdoven § 12-12.

.0 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja

SAKSFRAMSTILLING

Sammendrag

Hensikten med planen er &leggetil rette for boliger i Trolla | dag er hovedtyngden av boliger i omradet
eneboliger i brait terreng. Gjennom det foredéite progektet, skal det leggestil rette for boliger tilpasset
orienterings- og bevege seshemmede. Her vil ogsa utearedene vaare til passet prinsippene om universell
utforming.

Lokaiseringen er i strid med overordnede planer, blant annet gjennom at det er vist som LNF-omrédei
kommuneplanens arealdel, samt a det i dag er et kommunalt opparbeidet friomrade pa den aktuelle tomta.

Fer planprosessen startet opp, ble saken behandlet som prinsippsak i bygningsrédet. R&dmannens
inngtilling var negativ, men bygningsrddet anbefdte at det ble satt i gang regulering pa bakgrunn av det
innsendte materidet. PA grunn av motstrid med overordnede planer er det gjennomfert
konsekvensutredning av fordaget, hvor ogsa dternative lokaiseringer | Trollaomradet er vurdert. Saken er
klargjort for duttbehandling dik at planen kan vedtas, men r&dmannen anbefaer a planfordaget avvises.

Bakgrunn

Komplett planfordag ble innsendt 10.03.11 og komplettert 24.03.11. Plankartet ble teknisk godkjent
21.03.11. Panfordaget er utarbeidet PLAN arkitekter AS i samarbeld Svein Skibnes Arkitektkontor AS,
pavegne av tiltakshaver Brukergruppen Trolla seniorboliger.

Progjektet Trolla seniorboliger har sin bakgrunn i a en gruppe beboerei Trolla har tatt initiativ til & utvikle
og etablere seniorboliger i naarmilj@et. Gruppen gnsker boliger | det etablerte nettverket | Trolla, dik at de
kan bo lengst mulig.

Planomrédet omfatter eiendommene gnr. 419, bnr. 2, gnr. 419, bnr. 3 og del av gnr. 419, bnr. 4. Eier pa
dletre eendommene er Trondheim kommune. En del av RV 715 inngdr ogsai planomréde. Eier her er
Statens vegvesen.

Tidligere vedtak og planpremisser

Gieldende planer

Mesteparten av omrédet er uregulert. En liten del av eéendommen er regulert gjennom reguleringsplan for
Bynesvegen Trolla— Fagervika gang- og sykkelvei og massedeponi, r1193, vedtatt 19.06.03. Denne
planenregulerer deler av eilendommen til landskapsvernomréde og gang- og sykkelvel.

En annen mindre dd av eiendommen omfaites av reguleringsplan for Munkaunet, r0383, vedtatt 12.12.96.
Det aredet som omfattes av denne planen, er regulert til parkbelte industri, omradet ska benyttes som
grentdrag og naturlig overgang til det tilgrensende landskapsvernomradet.

Eiendommen ligger innenfor 100- metershelte langs §@. Deler av omradet er ogsa avsatt som
naturvernomrade med vern etter plan og bygningdoven som evighetsskog. Det vil S a det blant annet ikke
ska drives ordinag skogsdrift innenfor omradet.

| srandsoneplanen for Trondheimsregionen, som er en ddl av fylkesdelplanen for arealbruk og transport —
Ny giv i Trondheimsregionen 2002- 2011 (2030), er omrédet angitt som et viktig regiondt friluftsomrade.
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Nagmere begrunnelse pa avvik fra overordnet plan og aktuelle avbetende tiltak er beskrevet i
delutredningene * Filuftdiv — Texacotomta’ og “ Naturtyper — Texacotomta’.

Tidligere vedtak i ssken
| forbindelse med rullering av kommuneplanens areddel fattet bystyret fagende vedtak | St mete
25.09.08:
“C: Markagrensa ved Trolla justeres ved at den flyttes tilbake til far siste endring (2002):
Bystyrets endringsvedtak 27.09.08 gis rettsvirkning” .

Bynesvegen 90 ligger dermed utenfor markagrensa etter denne endringen.

Med utgangspunkt i et sterkt lokdlt initiativ for seniorboliger, ble det ogsa fremmet en politisk foresparsd il
bygningsrédet angdende oppstart av reguleringsplanarbeidet. | vedtak av 06.01.09 fattet bygningsradet
fadgende vedtak:
" Bygningsr adet/det faste utvalget for plansaker anbefaler at det utarbeides reguleringsplan
for eilendommen Bynesvegen 90, gnr. 419, bnr. 2 med hensikt & legge til rette for
boligbebyggel se. Foresparselen ble fremmet av Svein Skibnes Arkitektkontor, datert
19.03.07. Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningslovens § 30" .

Det kom ogsa fa gende flertalsmerknad — Ap, FrP, og H:
" Merknadstillerne mener det planlagte seniorboligprog ektet vil forbedre allmennhetens
tilgang til strandomradet ved at det opparbeides utsiktsplasser med bord og benker, gang-
og sykkelvei, ny gangsti til strand og fiskeplass, som ogsa leggestil rette for
rullestolbrukere. Det vil ogsa bli anlagt ny skotthyllbane.”

Planprogram
| mete 19.08.09" fastsatte et enstlemmig bygningsréd planprogrammet for reguleringsplanen for Bynesvegen

90.

Planomr adet, eksisterende for hold

Beliggenhet

Eiendommenmed gnr. 419, bnr. 2 er pa ca. 18 dekar og ligger noen hundre meter et for tettbebyggelsen i
Trolla Tomtaligger mellom RV 715 og sjgen, vest for Munkaunet gard.

Dagens satus
Tomtaer kjent som Texacotomta etter oljetankanlegget som ble etablert etter krigen. Tankene ble

demontert i 2002 og omrédet ryddet. Omrédet bagrer preg av a havaat brukt til oljevirksomhet, med
betongrester og grusdekte aredl. Resten av eilendommen er dekket av vegetagon, bade mindre
skogomréder og buskvegetasion.

| 2007 ble det etablert skotthyllbaner, turstier og utsiktsplasser pa tomtas gvre ddl. | dag brukes
skotthyllbanen av Klefstadhaugen skotthyllklubb som har sine hjemmebaner pa Byneset. Videre ble det
ogsa opparbeidet en ny sti som forbinder den gvre og nedre delen av eiendommen. Tiltakene ble
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gjiennomfert av kommunen med stette av spillemidier. Den nedre delen langs med §@en er en asfdtert vel
som farer ned til et gammelt kaianlegg. Dette er en offentlig fiskeplass tilrettel agt for funkgonshemmede.

Gang- og sykkelveien sarest for eiendommen g& i en undergang under Bynesvegen, og fungerer som
atkomst til Munkaunet g&rd. En bratt &ti tar av fragang- og sykkelveien og krysser eiendommeni sar. Stien
farer ned til Trollastrandai vest.

Grunnforhold

Eiendommen besté for det meste av fjell i dagen og tynne jordlag over fjdll. Trondheims kommune sitt
aktsomhetskart for forurensing i grunn viser a Texacotomta ligger innenfor et omrade avmerket som
“Miljatekniske undersgkelser”. Dette indikerer at det kan vaare forurenset grunn etter tidligere virksomhet,
0g Ma undersekes negmere.

Andre geologiske forhold

NGUs aktsomhetskart for steingprang viser potensielle fareomréder bade ast og vest for planomradet.
NGUs kart over skredfare viser ett tilfelle av isnedfall ca 400 meter fra Texacotomta, sarast langs
Bynesvegen i 2008. Steinsprang og skredfare er nemere omtat i ROS-andysen.

Kulturminner
Det er ingen kjente kulturminner innenfor omradet. Det skal vagre spor etter tysk aktivitet fraandre
verdenskrig i og pa omradet.

Naturverdier

| temakart tilherende kommuneplanens arealdel 2007-2018, biologisk mangfold og naturtyper, er omradet
delvis regigtrert som svaat viktig lokat. Det ble gjennomfart registreringer i 1990. | forbindelse med
Kjatsel splan for kulturmark | Bymarka ble en del av Munkaunet botanisk undersekt. Miljgenheten
opplyser at det ikke er gjennomfart registreringer av naturtyper pa Bynesvegen 90, utover grenseomradet
mot Munkaunet gard.

Planomradet er ikke markert med viltinteresse eler som trekkvei pa kommunens viltkart. For detaljert
beskrivelse henvises det til vedlegg “Naturtyper”.

Friluftdiv

Fra det etablerte friomradet pa Texacotomten, har man umiddelbar naahet til §zen i grenne og idylliske
omgivelser, samtidig som man har en unik utsikt tvers over fiorden og mot Fosenhaveya. Tomten og dens
nagliggende omréde har et spennende og variert terreng bestéende av smé fjellknauser, stier og krattskog.

Munkaunomradet har et stort potensid for et godt og variert friluftsomrade for ale adersgrupper. | tillegg
il det tilrettlagte friomradet, ligger Trollastranda og Bramnebukta i nagrheten. Her er det muligheter for
bading og soling. Det er 0gsa etablert en utfartsparkeringsplass oppe ved Bynesvegen, ved det gamle
steinbruddet.

Fratomtas gvre del gér det en bratt grudagt i som meter veien til kaianlegget (fiskeplassen), videretil
Trollastranda og til Trollabrug. Paen trafikksikker og enkel méte er det mulig & bevege seg bade il
Bymarka, Brennebukta, Trollastranda, fiskeplassen og Trollatettsted via gang- og sykkelveinettet.

For detdjert beskrivelse henvises det til vedlegg “Friluftdiv”.
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Topogrdfi
Eiendommen ligger nordvendt (nordvest) ut mot Trondheimsfjorden. Den er todelt, med nedre del paca.

kote +4 som er relativt flat og en avre del som er kupert med en beliggenhet pa ca. kote +20 - 27. Totalt
er det en haydeforskjell paover 30 meter fra §esiden til Bynesvegen. Den korte avstanden til fjorden gjer
at omradet til tider kan vaare noe vegrutsatt.

L andskapets estetiske og kulturdlle verdi

Eiendommen ligger som en grann og skogvokst kolle langs Trollafjagra. Kollen er lite dominerende it fra
Bynesvegen fordi den ligger lavere enn velen. Sett fra §@en og fra Trollastranda dominerer fjellsdene.
Terrengformasionen danner en variagon og en kontrast til landskapet for evrig som er ensidig bratt pa
srekningen. Skogen i gst er et markert grent element i landskapet.

Solforhold
Solforholdene er generdlt gode, sdlv om tomta er nordvestvendt.

Bebygods=
Omradet har ingen bebyggesei dag med unntak av tre sma buer/leskur for skotthyllbanen, samt en

trafostagion. Nagmeste bebyggelse er Munkaunet gard i et

Trafikkforhold

Atkomgt til éiendommen i dag er viaavkjersd fra Bynesvegen med videre kjaring pa gang- og sykkelveien,
som ogsa er atkomsten til Munkaunet gérd. Gang- og sykkelveien fra Trolla tettsted som gér i retning lla
gir omrédet god tilgjengelighet for myke trafikanter.

Ved kaianlegget pa tomtas nedre del er det anlagt HC-parkeringsplasser.

Sdv med en rdativt god tilrettelegging av parkeringstilbudet foregar det uorganisert parkering langs gang-
og sykkelveien (mot Munkaunet), og pa snuplassen pa den nedre delen av omradet. Parkeringen er i stor
grad tilknyttet bruken av Braannebukta, Trollastranda og fiskeplassen.

Det er tenkt sammenhengende gang- og sykkelvel mdlom Trolla og inn til sentrum. | dag mangler en
strekning pa ca. 1,2 km mellom Hevringen og Fagervika

Det er registrert en &sdegntrafikk (ADT) pa 5420 |langs Bynesvegen far avkjaringen opp til Trollahaugen.
Etter avkjaringen er det registrert en ADT pé& 2900 videre ut mot Bynesdt.

Det er regigtrert gutrafikkulykker i tidsrommet 2000 — 2007 mellom Munkaunet og Trolla Brug, hvorav
seks lettere skadd og én hardt skadd. Ingen av dem er langs den felleskjare-, gang- og sykkelveientil
Munkaunet gérd.

Langs Bynesvegen, forbi planomradet, er fartsgrensen i dag 60 knmt.

Koallektivtilbudet for Trolla

Mellom Trolla og sentrum kan man ta buss nummer 11 og nummer 75 ( + buss nummer 76 somhar 5- 6

avganger om dagen). Fra Trollaog inn til sentrum pa morgenen g& det tte avganger melom kl. 05:58 og

08:45. Det er mellom 20 til 40 minutter mellom disse avgangene. Pa formiddag og ettermiddag, mellom k.
09:35 il kl. 14:30, gar det sporadiske avganger med 50 til - 80 minutters mellomrom. | tidsrommet 14:30
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og til 16:25 er det hyppigere med avganger igjen, ca. 20 - 30 minutter mellom hver avgang.

Frasentrum til Trollagar det buss ca. hver havtime fra og med 06:25 til 08:30, deretter omtrent en avgang
i timen frem til 13:30. | tidsrommet 13:30til 17:15 g& det i snitt nesten tre avganger i timen. Pakvelden er
det et meget begrenset kollektivtilbud hvor det i snitt er mindre enn en avgang i timen hver vel.

Den neameste bussholdeplassen til Bynesvegen 90 er Munkaunet. Avstanden til busshol deplassen mot
Bynesat fra sentrum er ca. 90 meter. Avstanden til busshol deplassen mot sentrum fra Byneset er ca. 200
meter.

Stey fratrafikk
Statens vegvesen har gjennomfart mainger av steyverdier i omradet til 60 dB. Vedlagte S@yvurdering viser

at omradet aktuelt for bebyggelse har en beregnet stayverdi pa 55-60 dB.

Trafikkskkerhet

| dag er kjereatkomsten med hil til Munkaunet gard pa gang- og sykkelveien som gér langs Bynesvegen.
Denne |zsningen medferer en del farlige Situagjoner for myke trafikanter da sikten er darlig, spesidlt i
undergangen under Bynesvegen.

Skolekrets
Trollasogner til 1la skolekrets. Trondheim kommune sine prognoser viser at det er kapasitet framover.

Energiforsyning
Trondheim energinett opplyser at de kan forsyne boligene med stiram fra nettstag on som ligger ved
innkjaringen til feltet.

Vann og avigp
Ledningskart viser en 125 mm spillvanndedning og en 180 mm vannledning forbi tomta, bygget i 2002.

Spillvanndedningen gér videre til renseanlegget i Trollafjeera

PLANPROSESS

Samrads- og medvirkningsprosess

Varsel om oppgtart av reguleringsarbeid og hering av fordag til planprogram for Bynesvegen 90 ble sendt
ut 04.05.09 og samtidig annonsert i Adresseavisen.

Fordag til planprogram ble sendt ut pa hering og offentlig ettersyn i seks uker i perioden gpril til juni 2009.
Det kom inn 13 merknader, og det visestil fagtsettel se av planprogram for oppsummering av innspillene og
hvordan de er ivaretait. | al vesentlighet er merknadene tatt til fage. Dette gjelder ikke inngpill fra
Sykligenes landsforening, som etterlyser planer om gang- og sykkdve langs Bynesvegen melom

Fagervika og Hevringen. Det er ikketait inn i planen siden det ligger utenfor planomradet, og ma vurderes
av Statens vegvesen.

Det ble videre avholdt flere samrédsmeter og et dpent mete underveisi prosessen. Det visestil
saksframlegg for farste gangs behandling for oppsummering av dise.

Far ste gangs behandling

Saksfremlegg - arkivsak 07/12892-61 (173496/11)



Trondhem kommune

Planfordaget var pa haring og la utetil offentlig ettersyn i perioden 13.04.11 til 26.05.11.
Det kom inn seks merknader til fordaget, i tillegg til a saken ble behandlet i ungdommens bystyre.
Merknadene er oppsummert og kommentert i det felgende.

Oppsummering av innkomne merknader etter offentlig ettersyn

Ungdommens bystyre, mgte 03.05.11

Ungdommens bystyre behandlet saken i Sitt mate 03.05.11, og faitet fagende vedtak:
" Ungdommens bystyre stiller seg positiv til rdédmannens forslag, men stiller krav til
erstatningsomr ader tilrettelagt med aktivitet for ungdom som f.eks. ballbinger,
sandvolleyballbane o.l. Det er viktig at dette leggestil et omrade som brukes, og vil bli
aktivt brukt av barn og unge, slik som ved Trolla barnehage.

Plansaken viser til ulike lekeplasser i saksframstillingen. Ungdommens bystyre ansker &
papeke at flere av disse lekeplassene “ ikke eksisterer” , da de ikke er opparbeidet.”

Radmannens kommentar: Det forholdet a regulerte lekeplasser utenfor planomrédet ikke er opparbeidet
anses som et anliggende som ikke er vesentlig for dette planomrédet. Nér det gjelder kravet til
ergatningsaredler mener radmannen dette ikke er relevant i denne saken, da aredlene er langt unna
Trolla, der ungdommene bor. Rikspolitiske retningdinjer for barn og unge vil ikke gi krav til
ergatningsareder i form av balbinger dler andre typer aktivitetsarea 2-3 km unna planomradet. Vi
viser i den forbindelse til RPR for barn og unge, 85, punkt d, hvor det heter:

" Ved omdisponering av arealer somi planer er avsatt til fellesareal eller friomrade
somer i bruk eller er egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning” .

Planen legger opp til erstatning av de aktiviteter som foregdr pa friomradet i dag, men kvditeten pa
noen av omradene anses som mer privatisert enn det som e tilfelle med dagens situagjon.

Ser-Trenddag fylkeskommune, brev av 26.04.11

Fylkeskommunen viser til fylkesutvagets vedtak av 24.08.10. Ut fra dette kan fylkeskommunen akseptere
en utbygging patomta, forutsatt avbetende tiltak som bevarer de viktigste friluftskvditetene. | uttalelsen
kommenterer de at dette i hovedsak er oppfylt, men planfordaget viser & erstaningene ikke dltid vil bli
like bra som dagens Stuagon.

Det er ikke registrert automatisk fredede kulturminner innefor omradet, men det minnes om den generelle
aktsomhetsplikten.

Satens vegvesen, brev av 05.05.11

Statens vegvesen har ingen merknader til planfordaget, ut over a den delen av progektet som berarer
fylkesveien ma skje etter avtdle med Statens Vegvesen. Alle kostnader forbundet med utbyggingen vil vaare
veider uvedkommende.

Naboer Jo Halvard Halleraker og Agnes Leth-Olsen, merknad av 26.05.11

Halleraker og Leth-Olsen foredar at bestemmelsene § 4.2 endres. Av hensyn til barna som bor i omrader
pa Munkaunet og deres skolevel bar bestemmelsene knyttet til felles vel endres, dik at atkomstveien er
ferdigdtilt far oppstart av byggearbeidene patomta
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Det har oppstétt flere sveat stygge nestenulykker ved innkjaringen til Bynesvegen. Dette er en yndet
forbikjaringsstrekning med hay fart og farlige trafikksituag oner. Trafikktiltak som skilting dler lysregulering
ber derfor vurderes.

Alternativsvurderingene er i felge Halleraker og Leth-Olsen preget av at partene ikke virker dpne for andre
lokaliseringsalternativer, og konklugonene bager preg av dette. Det kunne vaat gjort et grundigere arbeid
og bedre detdjutforming av de to dternaive lokdiseringene. Ved a beyse dternativene bedre, kunne man
avbate flere av de negative konsekvensene ved de to dternative men hayst redistiske dternativene. Hadde
dette arbeidet vaat grundigere, kunne det gitt mulighet for seniorboliger i Trolla uten at det g& pa
bekostning av almennheten dler regiondt viktige friomrader. De mener det i for liten grad er lagt vekt pa
konsekvenser for almennheten og naturverdier som blir berert ved de ulike dternativene. De etterlyser
ogsa en grundigere vurdering av om det faktisk er behov for 30 leiligheter, og sper om 20 leiligheter kunne
vaat nok.

Halleraker og Leth-Olsen legger ogsa med sine merknader til fordag til planprogram, da de mener at flere
av disse merknadene fortsatt star ved lag.

Radmannens kommentar: Bestemmelsene knyttet til gang- og sykkelvei endresi tréd med Halleraker og
Leth- Olsens fordag. Reguleringsplanen kan ikke omfatte trafikkregulerende tiltak, som
lysregulering av avkjarsden, redusart fartsgrense dller tilsvarende. Sike problemer ma tas opp med
veleer, som her er Statens vegvesen.

Nabo L ars Juberg, brev av 24.05.11

Juberg diller sparsmd til om Trondheim kommune skd og kan tillate bygging av boliger i et omréde som
gjennom kommuneplan og regiond strandsoneplan skd vagre sikret mot utbygging. Det er ogsa et omrade
som det er benyttet tippemidler for &ruste opp, og anlegget har status som regiondt friomrade.

| strandsoneplanen er det aktuelle omradet et av §u omrader som er vurdert som et av de viktigste
regionae friomradene for videre sikring, i likhet med blant annet Storsand i Malvik. Juberg viser til
Miljeverndepartementets behandling av Mavik kommunes fordag om a bygge ut dette omradet. Da planen
ble paklaget, fattet Miljeverndepartementet vedtak, hvor de ikke stadfestet planen. Juberg mener Trollaer
sammenlignbart med Storsand og mener reguleringsplanen for Bynesvegen 90 ma avvises med samme
argumentason som Miljeverndepartementet benyttet pa Storsand.

Nar det gjelder tiltakshavers enske om at en gruppe beboere skal fabo i nagrheten av hverandre for &
opprettholde det gamle naboskapet, opplyser han a det kun 3,5 km fra Trolla na bygges 140 nye
leiligheter. | falge beskrivelsen er dette lelligheter som er spesidt tilrettelagt for den samme magruppen som
na seker om afaetablere segi Trolla

Sammen med merknaden legger Juberg med kopi av Miljaverndepartementets behandling av
reguleringsplan for Storsand i Malvik, samt kopier av Trollavelforening sine uttdelser i forbindelse med
arbeidet med "regiona strandsoneplan” i 2000 og til " grennplan for Trondheim kommune, temaplan for
strandsonen langs §@° i 2001.

Radmannens kommentar: N& det gjelder sparsmdet om kommunen skal og kan tillate bygging av
boliger pa den aktuelle tomta, er det & bemerke at bygningsrédet i sitt mete av 06.01.09 har fattet
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vedtak hvor de anbefaler oppstart av reguleringsplanarbeid for eendommen. For @vrig vises det til
rédmannens drefting og vurdering av saken. | denne saken har vi ikke fét varsd om innsigelse fra
sektormyndigheter.

Tippemidlene forutsettes tilbakebetdt, i trad med gjeldende regelverk, i tillegg til at utbygger ma
bekoste opparbeidel se av erstatningsaredler.

Naboer Mafrid Todal og Nils Rev, brev av 24.05.11

Toda og Revs kommenterer i hovedsak at det er vanskelig aforsta at et friomrade som kan brukes av dle
skal ofrestil fordd for 15-30 boliger for godt bemidiede. En utbygging vil medfere a utsktpunktene ikke
blir brukervennlige for andre enn de som kommer til abo i blokkene.

Videre peker de pa at dagens omréde er unikt pa strekningen frallatil Flakk, hvor det bade er utsikt og
tilgang til et SAfritt omréde fra §zen og opp i marka.

Merknaddtillerne mener det ikke er tillagt tilstrekkelig vekt at framtidige beboere ma kjare bil for &8 komme
til sitt gamle milja. At mange mister adgangen til akjere bil pa grunn av hey adder er ikke tait med i saken.
Videre peker de ogsa pa at det har foregéit en sterk fortetting i omrédet llsvikatil Fagervika. Det er her
bygd boliger som er godit tilrettelagt for ale, herunder ogsa edre og funksonshemmede. Ogsa utearedlene
er godit tilpasset dle og de ligger | negheten til sykehjem og hjemmetjenesten.

Radmannens kommentar: Ergtatningsared et som opparbeides som fege av planen er av radmannen
vurdert til aikke ha de samme kvditetene for dlmennheten som dagens opparbeidede omrédet, ut
fraat det i stor grad vil oppfattes som privatisert. Todd og Rev har ogsa et viktig poeng i forhold til
a beboerne i omradet blir avhengige av bil bade for 8 kommetil sitt gamle milja og for akomme
seg til butikk, post mv.

Fylkesmannen i Sar-Trendelag, brev av 24.05.11

Fylkesmannen mener a hensynet til sma barn ikke er tilstrekkelig sikret i planen, og at planbeskrivelsen er
utydelig pa dette punktet. Selv om rekkef@ gebestemmel sene sier at oppholdsared skd vagre ferdig
opparbeidet, er det uklart hvordan sma barns interesser blir tat vare pa Uklarheten forsterkes av at det
ikke er noen bestemmelser knyttet til starrelse og kvaitet pa omradet. Videre understreker fylkesmannen
viktigheten av rekkefdgebestemmeser nér det gjelder lekearedl.

For evrig kommenterer fylkesmannen at det er positivt & planfordaget sikrer en god utnyttelse av omradet
med hensyn pa antal boliger, samt at det legges opp til parkeringskjeller. Planfordaget gir en grundig
beskrivelse av blant annet natur- og friluftsverdiene i omrédet, noe som gir fylkesmannen et godt
vurderingsgrunnlag.

Omradet ligger i 100-metersheltet langs §zen, men er preget av tidligere inngrep bade med vel og
kaianlegg nede ved S@en og inngrep etter gamle tankanlegg. Pa bakgrunn av inngrepsstatus og at det i
planen er lagt vekt pd divareta naturverdier og almennhetens atkomst til §gen har fylkesmannen ingen
merknader til foredatt arealbruk.

Fylkesmannen mener det er positivt at det er tait inn bestemmelser om bevaring av vegetagonen i deler av

omradet, men ber om at det i det videre planarbeidet legges vekt pa divareta natur- og friluftsverdier og at
ny bebyggelse gis en utforming og plassaring som ikke medfarer en privatisering av omradene ned mot
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geen.

Vilkar for egengodkjenning:
Planen ma synliggjere at kommunen i tilstrekkelig grad sikrer
- Tilstrekkelig ared og kvdlitet pa barns leke- og oppholdsmilja
- Opparbeidelse av lekeareder gjennom rekkef gl gebestemmel ser

Radmannens kommentar: Lekeomrader er vist paillustragonsplan og beskrivelsen er endret, dik at det
redegjares for ared til lek og opphold. Videre er bestemme sene endret, bade mht. rekkefa gekrav
og for askre at tilstrekkelig ared i trad med kommunens uteromsnorm opparbeides dik at det er
egnet for barns lek. Endringene i bestemmel sene er forelagt Fylkesmannen i Sar- Trendelag, og de
har bekreftet i e-post av 22.08.11 at vilkar for egengodkjenning er oppfyit.

| tillegg har det internt kommet merknader pa fagende punkter:
- Det mavises a det er tilstrekkelig manevreringsared for renholdsverkets biler inne pa omradet
som ska benyttes til henting av avfal. | tillegg ma det vises hvor avfdlscontainere kan plasseres pa
hentedeag.

Radmannens vurdering: N& det gjelder mangvreringsareal og plassaring av avfalscontainere er dette vist
I en supplerende illustragon. Illustrag onen bekrefter at det er tilstrekkelig areal for manevrering og
avfdlscontainerne kan plasseresi ytterkant av atkomstplassen.

Vurderinger far andre gangs behandling
| forbindelse med farste gangs behandling og pa bakgrunn av innkomne merknader ble fordagsstiller bedit
om avurdere fdgende far duttbenandling:

- Steyforhold pa nytt omréde avsatt til skotthyllbane og rasteplass ma beskrives grundigere. Det ma
videre vurderes staytiltak, dik at steyforholdene der bedres. Pa offentlige friomréder bar det
tilstrebes lydniva for tille sone, dvs. ned mot 50 dBA.

- Sdv om omrédet regulerestil ordinaare boliger, er det i prosessen lagt stor vekt pa at dette
planlegges for eldre beboere. Kommunens parkeringsnorm skd gjelde i progektet, noe som
innebarer 45 parkeringsplasser ved full utbygging. | bestemmel sene er det st krav om at 5% av
parkeringsplassene skd tilrettelegges for HC-parkering, noe som innebagrer 2-3 plasser. Far
duttbehandling ber det vurderes om dette antallet bar gkes.

| tillegg er innkomne merknader oversendt fordagsdtiller for kommentarer.

Fordagsstillers kommentar:

Lek

Prosjektet har planlagt en opparbeidelse av lekeareal pa egen tomt som er tilpasset smabarn, og det vises
til planbeskrivelsen. Det er planlagt opparbeidelse av Iekeareal patomta, fordi dette vil veare attraktivt for
barnebarn, og dle seniorer vil jo gjerne ha ofte besgk av sine barnebarn. Omrédet er godt egnet for &
trekke naturelement inn som lekeutstyr og om vinteren vil det vasre mulighet for aking i skraningen ned mot
bebyggelsen. | tillegg til de 750 ¥ som er beskrevet i beskrivelsen av progektet, er det mindre omréder
som egner seg for oppholdsplasser dler utsiktsplasser (bl.a. samlingsplassen ved veien og omrédet mellom
byggene). Opparbeidel se av |ekeared ene skres gjennom bestemmel sene, og bestemmel sene endres dik at
dette ivaretas.
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Avfall

Avfdlet ska plasseresi kjeller og trekkes fram av vaktmester pa tammedagene, plassaring pa
temmedagen er vist pa vedlagt temakart. Vendehammer er tilpasset sgppelbil (LL), og lgsningen er
dreftet og akseptert av Renholdsverket. Progektet vil ha egen vaktmester, dette ligger som en ddl av
konseptet.

Say

Skotthyllbanen ligger innenfor det gule omradet pa staysonekartet, det gjar den ogsai dag, dvs.

dBA pa 50-60. For afaned staynivaet pa den nye skotthyllbanen/rasteplassen ma skjermen langs

veien gkestil 140 cm. Vedlagte steysonekart viser Situagon uskjermet, med 80 cm hay skjerm og

med 140 cm hay skjerm. Dagens skotthyllbane og den nye banen/rasteplassen er markert pa kartene. Som
kartene viser vil en skjem pa 140 cm medfere at hele rasteplassen vil ligge utenfor den

gule sonen. Pa plankartet er skjermen tegnet inn, hayden er regulert i besemmelsene.

HC-parkering
Parkeringskjeller rommer 45 bilplasser, det er mulig a gjare 10% av disse HC-tilpasset, dtsa fem
plasser.

Endringer etter farste gangs behandling
Pankart
- | trad med gjeldende plan er det tatt inn sikttrekant mot nordvest mot Bynesvegen. Sikttrekantene
er utvidet i trad med dagens krav.
- Linjefaring for gang- og sykkelvel er justert nog, for afa en bedre kurvatur pa veien.
- Det e tat inn en avkjersdspil i ser for dillustrere avkjarsd til utfartsparkering utenfor
planomradet.

Bestemme s

- 183.1.6er det tatt inn presiseringer for asikre opparbeidelse av felles lekeared.

- Det er tat inn en supplering i 8 3.1.7 som skrer at minimum 10% av parkeringsplassene for bil
skd haen bredde pa 3,8 meter og en minimum lengde pa 5 meter.

- 8§43 e endret, dik a gang- og sykkelvel skd vaae ferdigdtilt fer oppstart av byggearbeidene pa
tomta.

- De er tat inn en bestemmelse angdende vinduer for bygningen mot utsiktsplasseni vest, for &
redusere at omradet oppfattes som privat.

- | utgangspunktet var det fordag om en 150 meter lang og 80 cm hay stayskjerm langs
Bynesvegen, for &fa gode stayforhold innenfor planomradet. Etter ferste gangs behandling er
heyden pa stiayskjermen ekt til 140 cm, for & fa gode forhold pa den nye skotthyllbanen. Hayden
pa steyskjerm mot Bynesvegen er i § 4.4 gkt fra80 til 140 cm.

- Krav til minimum antall leiligheter i progjektet er redusart fra 29 til 26, for agi starre flekshilitet.

- §7.3 er supplert med falgende tekst: ” Lydnivaet innendars og pa utenders oppholdsared skal
tilfredsstille NS 8175 klasse C.

- Benevndsen B1 og B2 er détt sammen til B, for & harmonisere plankartet.

BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET
Planlagte byggeomr ader
Progektet med seniorboliger pa denne tomten har sitt utgangspunkt i & mange eldrei Trollafinner det lite
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hensiktsmessig & bli boendei sine eneboliger fra 60-talet. Samtidig ensker de & oppretthol de naboskapet
som har vart i 30-40 ar. Ved aflytte sammen i et progekt med tilrettelagte boliger, ser de for seg at de kan
bli boende lenger i sine hjem, og unnga a bli spredt omkring i andre bydeler.

De har vurdert dternative tomter i omradet, men har konkludert med at denne tomten er best egnet med
hensyn til tilgjengdighet, uteared og solforhold.

Utnyttelse er satt til maksma BRA lik 3 800 n¥, fordelt p& 2 000 nt i byggetrinn 1 og 1 800 nt i
byggetrinn 2. Aredl under terreng blir utnyttet til boder og parkering og skd ikke inngai grad av utnytting.

Bebyggel sen plasseres pa nedsprengte plata hvor det tidligere var oljetanker. Farste boligetagie blir
liggende pa antatt opprinnelig terreng, mens underetage med boder og parkering blir tildekket med
sprengstein fratomta. Det planlegges tre etagies bebyggelse, fordelt pato byggetrinn, der den estligste
blokka er tenkt utbygd ferst. Maks gesmshayde er st til ¢+32,3.

Det er lagt vekt pd en utforming som tar hensyn til brukergruppen eldre, med hensyn il tilgjengdighet,
parkering, lellighetsutforming og sosdt samvas.

Bebyggelsens struktur er i prinsippet som to hestesko som dpner seg mot sar med et tun i hvert byggetrinn.
Her er det atkomstgallerier med trapp og heis som ogsa gér ned til parkeringskjeller og boder.

Volumoppbyggingen er tenkt A gi et smaskaainntrykk, samtidig som leilighetene f&r lune uteplasser dler
balkonger og gode dagdys- og utsynsforhold. Det vektlegges dempet materiabruk, med bruk av
naturstein, mark kledning og glass. Bakonger skal ogsa utformes med et oppdelt preg.

Det er i utgangspunktet lagt opp til 14 lelligheter | farste byggetrinn pluss feleshybd og fellesstue. | andre
byggetrinn er det 15 leiligheter. Betemmelsene Ser likeve at det minimum skal etableres 26 leligheter.
Sdv om antdl leiligheter daer lavere enn planlagt, er dette gjort for agi en viss flekshilitet i progektet.
Progektet vil likevel oppfylle kommuneplanens areddels krav til tetthet, da 26 leiligheter tilsvarer 59
boliger per daa.

Alleldlighetene blir planiagt i henhold til TEK 10 sine krav om brukbarhet for orienterings- og
bevege seshemmede.

Uteareal

Méelom byggene og i hvert av gérdsrommene ska det opparbeides fdles uteoppholdsared og areal for lek.
Det legges vekt pa & danne uterom som er egnet som sosiale mateplasser. | tillegg ligger det inne
lekeanlegg, slv om progektet i utgangspunktet er tenkt for eldre beboere. Utearealene skal oppearbeides
etter prindppenei illustragonsplanen, og med en lekeplass for smébarn for hvert av de to byggetrinnene.
Panen omfatter i tillegg store areder som skd opparbeides variert, dik at de blir attraktive for dle

adersgrupper.

Gardsrommene er sarvendte og danner solrike uteplassar godt skjermet mot vind. Mellom byggene
etableres en utsktsplass.

Progektet er planiagt med 1160 n¥ fellesleke- og uteoppholdsaredl. Aredl til atkomstveier, ared til
sykkelparkering dler aredl brattere enn 1:3 er ikke medregnet. | tillegg er det ca. 360 n? med private
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balkonger og uteplasser. Totalt gir dette 50,5 n¥ privat og felles uteared per boenhet, og oppfyller
kommunens krav til uterom.

Ved atkomstveien ligger en sentrd samlingsplass. Fra denne gar det et trappeanlegg og dyngede
atkomstveier ned til et nedre samlingsomréde. Den avre plassen er sdpass stor at den kan fungere som
felles samlingsplasser for begge byggene.

Atkomstveien ned til boligene har fall pa 1:12. Dette er dakere enn det atkomstveien er pa motsatt side av
Bynesvegen (1:10). Det er tenkt at personer med bevegd seshemming enten ankommer via
parkeringskjeller og heis dler blir kjert ned i gardsrommet. Begge gardsrom planlegges & vage tilgjengdig
med personbil. Fra boligene planlegges det at at uteoppholdsarea pa nedre plan (begge gérdsrommene og
utsktsplassen mdlom byggene) ska vaae tilgjengdig for rullestol.

Tomtas vegetagon og markgikt skal i sterst mulig grad bevares og pa utsiden av bebyggelsen skal naturen
fakrype tilbake til veggene. Spesidlt i gt skd mest mulig vegetagion bevares og sikresi anleggsperioden.
Gardsrommene (innsida) blir opparbeidet med ny vegetagon.

Solforhold

Det er innsendt solstudier for fagende tider:
- 21. mars/september ki. 8, 12, 16 og 20
- 21.juni kl. 8, 12, 16 og 20

Solstudiene viser a planomradet ligger i skygge béde morgen og kveld, bade var, sommer og hest. Midt
pa dagen og pa ettermiddag er det derimot gode solforhold pa felles uteareder helt fra var- il
hestjevndagn. Det er samme forhold med hensyn til sol- og skygge for de foredéite, nye friomrédene som
for de private utearedenetil progektet.

Soytiltak

Vedlagte stayutredning viser at det er nedvendig med staytiltak for & sikre tilfredsstillende stayniva
innvendig i gardsrom. Utredningen fored& en 150 meter lang stayskjerm dler tett rekkverk langsRV 715
med hgyde 140 cm. Dette tiltaket er lagt inn pa plankartet. | tillegg er det nedvendig med noen enkle
fasadetiltak pa gaviveggene neamest veien.

Parkering
Parkering skal foregai parkeringskjeller pa egen tomt. Det blir felles kjeller under de to byggene med en

nedkjering i g=t. Kjeler ska romme dl parkering, ogsa besgksparkering. Det skal vaae 1,5 plasser per
boenhet. 10% av parkeringsplassene tilrettelegges for he- parkering. Sykkel parkering med to plasser per
boenhet er tenkt paterreng i gardsrommene.

Atkomst

Progektet har kjereatkomst fra Bynesvegen viafelles atkomstvel. Atkomstveien ska vage fellesfor de nye
boenhetene og Munkaunet gard. Veien avduttes med en snuplass tilpasset liten lastebil inne p& omrédet
regulert til boligbebygese. Fra snuplassen gér det bade kjareatkomst ned til parkeringskjeller og kjerbar
atkomst til gardsrom og innganger.

Langs nedkjering til parkeringskjeller, der det blir mest trafikk, er det atskilt gangbane og kjerebane. Ned
til g&rdsrom og inngang ska det bare vaare kjaring med tilbringertjeneste, nyttetrafikk og drogetrafikk. Her
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blir trafikkmengden sa liten at det er tenkt blandet trafikk. Det er ikke tenkt parkering i gérdsrommene,
men det legges opp til snumulighet for personbil.

Gangatkomst er via offentlig gangvel. Hovedgangatkomst er via fortau og kjerbar gangvel med signing
1:12. Snarvel ned til byggetrinn to er viasti med stigning 1:8, samt trapp.

Infrastruktur
Omrédet ligger utenfor konsesonsomréde for fjernvarme.

Offentlig ledningsnett ligger i gangveien og turstien ned til §@en. Dette er forholdsvis nylagte ledninger
(2002) og det er kort vei til tilknytning. Vannforsyningen i Trollaomradet er for tiden angtrengt. Dette
skyldes blant annet store uttak til Havringen renseanlegg. Kommunen jobber med a forbedre dette.

Avlgp fraomradet maledestil Hevringen renseanlegg, og sannsynligvis via Trolla pumpestagion. Denne
stagonen har i dag for hey overl gosdrift. Tiltak for & bedre dette ma utredes og iverksettes far gkt
tilknytting kan skje.

Tiltak for ekt kapasitet pa vann- og avligp ma utredesi samréd med Trondheim kommunei
detdjprog ekteringsfasen.

Pa grunn av & undergangen har frinayde 4,0 meter kommer ikke Renholdsverket giennom med sine store
biler. Avfaldgsningen ma derfor basere seg pa plastdunker som plasseresi kjeller og trekkes frem av
vaktmester pa hentedager og plasseres oppe ved innkjaringen til boligomradet. Som tidligere nevnt er
denne l@sningen draftet og godkjent av renholdsverket.

Planlagte offentlige omr ader

Vel

Boligene f&r atkomst gjennom kulvert under Bynesvegen. Det etableresen ny vei pardlelt med den
eksgterende gang- og sykkelveien. Den gamle veien blir en felleskjarevel, mensny ve blir gang- og
sykkelvel. Gang- og sykkelveien forblir offentlig og forbeholdes gdende og syklende, mens kjareveien blir
privat for beboerne pA Munkaunet gérd og de nye boligene. Overgangen mellom gang- og sykkelvel og
kjizrevel skal utformes dik at det er tydelig hvor veien gér over frad vaare gang- og sykkelvei til kjareve og
omvendt. Dette Skres gjennom at veien avduttes mot gang- og sykkelvel med en oppramping lik et
oppheyd gangfelt. Gang- og sykkelveien skal videre gis en god kurvatur, dik at det framgar naturlig hvor
den fortsetter.

Sdve avkjarsden fra Bynesvegen er ogsaregulert offentlig for & sikre almennheten tilgang il
utfartsparkeringen.

Offentlige grantomr ader

Planomradet inneholder til sammen 14,6 daa offentlig grennstruktur rundt boligene. Det meste av dette
aredet ligger uten noen form for opparbeiding, men det er tenkt opparbeidet en rasteplass og skotthyllbane
I sarast, som erdatning for den som planlegges bygd ned. Eksisterende stisystem og utsiktsplassi ves,
beholdes som i dag. Rasteplassen er tenkt som en gruset oval plass omkranset av en lav sttemur. Grusflata
kan brukestil skotthyll den ene veien og bocca dler lignende pa tvers. Sittemuren danner muligheter for
opphold og rasting, samtidig som den tar opp nadvendig haydeforskjell til terrenget rundit.
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P& nedre niva av planomradet er det etablert vel ut til fiskeplassen og eksisterende stier. Disse er endd av
grennstrukturen og ikke egne formd i planen. Planfordaget omfatter disse omrédene etter avtale med
kommunen, for & sikre disse omrédene gjennom regulering. Veien nede ved Sgen er en turvei som er
kjrbar fram til hc-parkering for personer med spesiell tillatelse, og er ikke en vinterdpen kjarevel. | serast
ligger et mindre omréde som naturvernomréde. Planlagt bruk av dette er i tr&d med gjeldende regulering’.

Gjennomfering, miljgoppfaging

| planen er det lagt inn rekkefa gekrav for opparbeidese av ny kjareatkomst med ny undergang, samt
opparbeidese av ny rasteplass og skotthyllbane. Det er ogsa satt krav om tiltak for & sikre tilfredsstillende
stayverdier pa offentlige friomrader, uteoppholdsareder for de nye boligene og innendars. Det er videre
krav om miljetekniske undersakelser av grunnen far igangsetting og sikring mot steingprang og utglidning av
berg.

Fordagsstillersvurdering av konsekvenser og virkninger av planfordaget

Nullaternativ

Dersom omradet ikke bygges ut vil det bli liggende som et grent frionrade. De tiltak som er gjort i omradet
ma vedlikeholdes for a omradet skal opprettholde sin kvditet og det ber utfares skjatsestiltak som
bremser pdgdende gjengroing.

Alternative omrader for etablering av boliger

Underveisi arbeidet har to andre tomter blitt vurdert. Kjent bakgrunnskunnskap og befaringer i Trolla
danner grunnlaget for dternativsvurderingen. De tre dternativene som ble vurdert var “Den gamle
skoletomta’, gnr. 420, bnr.1 teig nr. 6, “Texacotomta’, gnr. 419, bnr. 2 og “ Steinbruddet”, gnr. 419, bnr.
4.

Vurdering av de ulike tomtene som utbyggingsomréder oppsummeres her. En neamere beskrivelse av
omradenes egnethet, samt mulig utbyggingsmulighetene pa to av tomtene, beskrives ikke her, men det vises
til en utfyllende beskrivese i vedlegget ” Alternative plasseringer av seniorboliger i Tralld’.

2 reguleringsplan for Bynesvegen Trolla— Fagervika gang- og sykkelvei og massedeponi, r1193
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e Traolla brug

Gamle Trolla skole

Steinbruddet

Texacotomta

.-"-- ;F.

FigLir som viser de ulike tomtealternativene

Konklusjonen av alter nativvurderingen:

Steinbruddet anseesikke som et egnet utbyggingsomrade for seniorboliger seerlig med hensyn til plassaring
av bebyggdse, signingsforhold for atkomst (spesielt til uteared pa sarsiden og boligenei a<t),
muligheten for & skape gode uterom, solforhold, trafikkstey og fjermvirkning.

Den gamle skoletomta ansees som egnet til utbyggingsomréde for ett mindre seniorboligprogekt, opptil 20
boenheter. Boligene blir en naturlig del av Trollas tettbebyggelse. Plassering av bebyggelsen pa
tomten, og antall boenheter, vil vaae farende for & kunne skape gode og store nok uteared.

Texacotomta er godt egnet som utbyggingsomrade for seniorboliger med hensyn til utbyggingspotensia (30
boenheter) og tilstrekkelige uteared av god kvditet. En utbygging kan vaae problematisk opp mot
friluftsinteresser, selv om tomtas nedre del beholdes uberart. Funksjonen som friluftsomrade i gvre
niva av planomrédet blir endret ved en evertud! utbygging. Samtidig vurderer fordagstiller at det er
mulig atilrettelegge for bade friluftsaktivitet (Utsikts- og rasteplasser) og boliger pa den evre delen.
For et boligprogekt for seniorer, med sterrel se pa 30 boenheter, anses Texacotomta som det
eneste dternativet i Trolla

Alternativ med utbygging av boliger som vist
Videre utredning av konsekvenser under tar utgangspunkt i utbygging pa Texacotomta med boliger som
vig i planfordaget.

Biologisk mangfold og verdifull vegetasjon.
Det er utarbeidet en egen delutredning "Naturtyper” som omtaler temaet biologisk mangfold og verdifull
vegetagon.

Utredningen omtaler eksisterende Situagon og peker ut randsonenetil tomta som areal med hgyest verdi
og sterst biologisk mangfold. De sentrale omradene av tomta er preget av tidligere aktivitet pa tomta. Det
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er disse omradene som farst og fremst blir berart av en utbygging, mens den verdifulle randvegetagonen i
stor grad far sta urert.

Som avhetende tiltak fored s det & sikre disse verdifulle randsonene med anleggsgjerde og
beskyttelsetiltak | anleggsperioden, og skre a al form for riggvirksomhet og lagring av masser skjer
utenfor disse omradene. Den haye skogen mot Munkaunet gard kan bli berart av tiltaket og her blir det
viktig & sikre enkelttrar i anleggsperioden. Inne pa berart omréde vil det etableres nye uteopphol dsplasser,
gérdsrom og rasteplasser som reetableres med vegetasion og grentared . Det ma satses pa en variert
vegetagon som fremmer biologisk mangfold, men uten bruk av aggressive arter som kan spre seg til
omkringliggende naturomradey.

Friluftsliv, offentlige friomrader og forholdet til 100-meter sbeltet langs § .
Det er utarbeidet en egen delutredning "Friluftdiv' som omtaer temaene friluftdiv, friomrader og forhold il
100- metersheltet.

Hele byggeomradet ligger innenfor 100-metersheltet, med neemeste avstand til §gen pa 22 meter. Likeve
vil bebyggelsen i liten grad pavirke strandsonen, fordi bebyggelsen ligger s3 hayt over vannet. Laveste
balkong dler boligvindu ligger 23 meter over havoverflaten og 19 meter over gangveien langs §aen.
Tiltaket vil derfor ha liten konsekvens for opplevelsen av strandsona og i liten grad berare dler virke
privatiserende for den aktiviteten som foregdr langs vannet. Allmennheten vil pa samme méte som far ha
tilgang til g@en og fiskeplassen.

Utredningen omtaler dagens friluftskvaliteter og utreder hvilke konsekvenser utbyggingen kan fafor
friluftdivet. Noen av dagens kvaliteter og aktiviteter blir direkte berart, disse er sokt erdtattet i planen.
Dette gjelder skotthyllbane, rasteplass og utsiktsplass. Videre er det foredéit en ny kobling til strandsonen i
o<, som gjar dette strandaredet tilgjengelig.

Barn og unges interesser

Utredning av temaet bygger pa opplysninger fralokamiljget og pa fordiggende kartmateride. Radmannen
har ikke funnet det nadvendig & utfere barnetrakk for denne plansaken, ettersom omradets funkgoner og
bruk er godt kjent.

Oversikt over barn og unges aktivitet i Trolla, med tilherende gangveisystem er vist pa vedlagt kart. Kartet
viser a Texacotomta ligger noe usentralt i forhold til brorparten av befolkningen i Trolla Ellers viser kartet
at aktivitets- og badeareal for barn og unge ligger i kort avstand béde @<t og vest for tomta, med gode og
sikre gangkaoblinger. Mer opparbeidede lekeared og aktivitetsaredene ved | drettshuset ligger 700-1000
meter mot vest. Disse omrédene er tilgiengdige via et gangveisystem som gar under og pardlelt med RV
715. Det ligger ogsa en gamme og lite brukt ballbane ikke langt fra ldrettshuset. Atkomst til markaer fra
Trollatettsted, tilgjengelig viagang- og sykkelveinettet og boliggater. Avstanden ut til markaer ca. 1,3 km.
For avrig er tilgjengeligheten til areder egnet for fri lek god, og pennende areder ligger helt inntil tomtai
@t og vest. Disse er tilgiengdlige uten a krysse trafikkert vei.

De tilgrensende omradene til byggeomradet har et spennende og variert terreng som oppfordrer barn og
ungetil kreetiv lek og utesktiviteter. Tomta har i dag likevd ingen tiltak spesdt tilrettelagt for barn.
Tiltakshaver mener ogsa at omrédet ikke er spesidlt egnet for sma barn, da den bratte skréningen kan veae
farlig. Men for sterre barn er omrédet spennende. Planomradet legger ikke bedag pa aredler hvor det er
registrert organisert eler uorganisert lek. Skogholtet som grenser til planen i @<t er i dag brukt som
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lekeareal av barna pa Munkaunet gard. Dette omrédet er ogsa regulert som naturvernomréde,
evighetsskog, etter plan og bygningdoven. Dette omrédet blir ikke berart av planen.

Ferdsdl pa gang- og sykkelveien og pa stien ned til strandomrédet blir heller ikke berart. Gangveien brukes
i dag som skoleve til bussholdeplassen. Opparbeidel se av atskilt kjare- og gangared vil bedre
trafikksikkerheten pa skoleveien. | tillegg er det foredétt en utbedring av dagens bratte atkomst opp il
bussholdeplassen. Det er ikke terrengmessig mulig a gj @re denne atkomsten veldig sak, men det kan
gierestiltak for & bedre sikkerhet og fremkommelighet.

Progektet legger opp til a erstatte dagens skotthyllbane og rasteplass gjennom etablering av en ny
flerbruksplass litt lenger sarest pa tomta. Dagens utsiktsplassi vest beholdes, det samme gjar
stiforbindelser, turve og fiskeplass langs §een. Tiltakshaver kan ikke se & omradet inneholder andre tilbud
for barn og unge som skulletils krav om ergtatningsared i henhold til rikspolitiske retningdinjer for barn og
unge. Det har heller ikke kommet signder i heringsrundene fra overordnet fagmyndighet om dette.

En giennomfering av progektet vil dekke lekeareal paegen tomt i trad med kommunens vedtekter. | tillegg
vil den foredéite skotthyllbanen og rasteplassen danne tilbud for hele familien.

Det har vaat et lokat initiativ opp mot Trollaldrettdag (TrollalL) i forhold til balbinge patomta. TrollalL
har behandlet saken og kommet til a den mest hensiktsmessige plasseringen av ballbingen er pa
Trollahaugen. |drettdaget disponerer her areder som er egnedetil formdet, samt at det passer innii forhold
til den vrige bruken av anlegget. TrollalL viser til & Texacotomta er uhensktsmessig for en ballbinge,
fordi den ligger usentrdt i forhold til dagens bebyggelse og at det kan medfare starre risiko for barn pa vel
til og fralangsRV 715.

Virkning pa landskap, inkludert fjernvirkning

Den nye bebygge sen vil bli godt synlig frage@en og fra Trollastranda. Bebyggelsen ligger pa en markert og
bratt kolle, og stikker 5,5 meter opp over toppen av denne kollen. Sett nedenifraer de bratte fjellveggene
dominerende i dag. Planlagt bebyggelse vil bygge videre pa dette fjellvegghildet, og den nedre ddlen av
veggene planlegges kledd med naturstein. Slik ska det se ut som om byggene gror opp av fjellet.

Skalaen pa byggene er forholdsvis beskjeden, og det er tenkt oppbrutte flater og en bearbeiding av
fasaden som gjer at progektet skal oppfattes som forsktig. Vedlagte illustragoner viser dette. Uteareder
og ikke bebygd areal som berares skal revegeteres, det skal tilstrebes at skogen kan komme krypende
tilbake til fasadene mot nord, @t og vest pa sikt. Dette skal dempe bebyggelsen sett franord og nordvest
ytterligere. Fragst vil bebyggelsen vage lite synlig pd grunn av den hgye furuskogen et for tomta. Denne
skogen ligger i stor grad pa nabotomta.

Boligene vil ligge med topp tak pakote 32.3. Dette er 70 cm lavere enn det Bynesvegen er ved
undergangen. Inntrykket av bebygge sen fra veien blir dermed meget beskjedent, og vegetagoneni
veiskraningen vil i stor grad skjule byggene.

Arealbruk og transport knyttet til service- og aktivitetstilbud

Tiltakshaver mener forholdet trollabeboerne har til Trollaer ssaregent med tanke pa tilknytning og
tilherighet. Progektet ble startet opp med det formd a etablere seniorboliger for egen generagon, og med
den hensikten & beholde seniorene negmere familien og sitt nettverk. Dette vil minske behovet for
omsorgs- og besgksreiser med bil til andre dder av Trondheim.
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Sar- Trandd ag fylkeskommune har henvist til a omrédet ligger dérlig til i forhold til ulike typer service, og
er liteidedt nér det gjelder aredbruk og transport. Dette er en riktig vurdering, da Trolla hverken har
butikk, lege, post ler egen skole. Bussdekningen er ogsa noe sporadisk fratre til én bussi timen. Sik er
situagoren for dle innbyggernei Trollai dag. Om seniorene velger abo i dagens bolig dler a flytte til mer
tilrettelagte seniorboliger i Tralla, vil ikke situag onen med hensyn til servicetilbud endre seg. En etablering
av seniorboliger vil i forhold til servicetilbud og trangport ferst og fremst ha den konsekvensen at
befolkningstdlet i Trollavil gke ved & nye familier vil ta over de boligene som seniorene flytter fra Trolla
har i dag ca. 180 boliger med 500 mennesker. Ved etablering av seniorboliger kan det bli en gkning til ca.
200 boliger, med pafdgende gkning i befolkningstallet. Det er tvilsomt at denne gkningen gir grunnlag for
etablering av servicetilbud og offentlige inditugoner i Trolla. Det kan tenkes at det kan haen pogtiv
pavirkning pa bussfrekvensen og rutetilbudet, uten a dette er draftet med AtB.

Kolekapasitet

Utbyggingen til seniorboliger medfarer sannsynligvisikke at barn flytter inni progektet. Ofte kan utbygging
av dike boliger likevel medfare gkt andel barn i bydelen, fordi det frigjares starre boliger som er egnet for
barnefamilier nar seniorene flytter ut. Tiltakshaver mener likeve at dette progektet konkret vil medfare lite
2kt press pa skolekapasiteten. De fleste av beboerne som faer behov for aflytte til seniorboliger ville
flyttet uansett, til en enklere lailighet eler seniorbolig et annet sed i byen. Antalet barnefamilier i Trollavil
derfor trolig @ke uavhengig av om dette progektet bygges dler ikke.

Vilt
Omradet har ingen spesiell viltverdi i dag, det er ikke forventet a tiltaket far spesielle konsekvenser for
viltet i Trondhem.

ROS-ANALYSE
Ut i fratemaplan for samfunnsskkerhet i aredplaniegging fraDSB er det | avanittet under omtalt de
momenter som tiltakshaver mener er rlevante i denne planen.

Naturfarer
Homfare, herunder risko ved havsigning
Bebyggesen ligger med kjeller pakote 20 og er ikke utsat for flom eler havnivagtigning.

Skred og erogon
All bebyggdsei planomradet vil ligge pafjell. Omrédet er ikke avmerket pa kommunen Sitt aktsomhetskart
for kvikkleire.

NGUs aktsomhetskart for steinsprang viser potensielle fareomréder bade @t og vest for planomradet, men
planomradet ligger ikke innenfor aktsomhetskart for verken snaras dller steinras. Vedlagte utredning om
dette temaet viser at det er tilfredsstillende sikkerhet mot byggverk bade med tanke pa sng- og steinrasi
henhold til TEK 10 §7-3 fra ovenforliggende terreng. Utredningen pdpeker at far bygging ma forhold
omkring utglidning av berg og fare for nedfal av sein pa ve under sprengning utredes neamere. Dette er
det tilt krav om i bestemmelsene.

NGUs kart over skredfare viser ett tilfelle av isnedfall ca 400 meter fra Texacotomta, serest langs
Bynesvegen. Det er registrert snaskred lenger nord og ser langs E6, men ikke innenfor planomrradet.
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Eventudle sngskred kan fa konsekvenser for trafikken paA RV 715, men en eventuell bygging av de
planlagte boligene vil ikke pavirke dette forholdet, da det béde er utenfor planomradet og influensomrédet.

Serk vind

Tomtaer utsatt for vind og boligenes plassaring pa toppen av kollen gjgr dem ekstra vindutsatt.
Utearedlene i grdsrommene vil derimot vaare godt skjermet mot vind. Ekstremvind kan medfere at |ese
gienstander flytter pa seg, men salve bygget ma dimengonerestil atdle gjeldende vindpress. Flyvende
gjenstander (f.eks. fra balkonger) utgjer liten risko, da balkonger ligger lavere enn Bynesvegen og
gangveien forbi planomradet er rlaivt lite brukt.

Radon

De geologiske forholdene i Trondheim og omegn er gunstige med tanke pa radon. Gjennom flere
undersgkelser av radon i bygninger i Trondheim kommune, er det pavist lave konsentragoner med
giennomsnittlige nivaer over ret paca. 30 Bequerd per kubikkmeter luft (Bo/m?). TEK diller likeve krav
til radonforebyggende tiltak dik at innstramming av radon fra grunn begrenses, dersom det er fare for at
grenseverdiene overskrides. Forholdene ma avklares far bygging.

Menneske- og virksomhetsbaserte farer

Brann - ulykker

Undergang under Bynesvegen har tilstrekkelig hayde og bredde for fremkommelighet for brannbil, dik at
boligene blir tilgjengelig med brannbil. Dersom én av undergangene blir sperret i forbindelse med brann
eler ulykke, har redningsail tilgang gjennom det andre | gpet.

Trafikkskkerhet

Gjennom planen er det fored &t tiltak for & bedre trafikksikkerheten i omradet ved & bygge egen undergang
for kjarende og separat kjarevel frem til tomta. P den méten blir trafikksikkerheten bedre enn i dag.
Kryssing av kjareveien for Anaturveien ned til §een dler snarveien opp til bussen skjer pa oversiktlige
deler av strekningen, og pa en strekning hvor trafikken er relativt liten. De som skal parkere pa
utfartsparkeringen ma krysse gangveien for & na parkeringsplassen. Sikkerheten her maivaretas ved afare
kantsteindinjer langs gangveien, dik at kryssngen blir tyddig for bilister. Avkjarsd til tomtaer ikke ny, og
denne oppfattes som sikker og oversiktlig i dag Siktsoner er regulert inn pa gjeldende plan mot vest og pa
denne planen mot e<t.

Forurensning i grunnen - miljgbe asininger

Trondheims kommune Sitt aktsomhetskart for forurensing i grunn viser a Texacotomta ligger innenfor et
omrade avmerket som “Miljgtekniske undersgkelsar” . Dette indikerer mulig forurenset grunn etter den
tidligere oljevirksomheten til Texacoanlegget. Tankanlegget ble fjernet i 2002 og omradet ryddet.

Dersom det blir funnet forurenset masse pa tomta, ma denne massen handteres pa forsvarlig métei trad
med gjeldende regelverk. Dette er det satt krav om i bestemmelsene. Det ma spesielt legges vekt paa
hindre avrenning fra forurenset masse under handtering. Planen inneholder ingen andre tiltak som skal
medfare ekte utdipp dler miljgbe astninger.

Forventet trafikkekning er sa liten at det ikke i nevneverdig grad pavirker stay- dler
forurensningssituagonen frabiler i omrédet.

Strding
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Nettstasjonen som ligger innei planene er lagt inn med fareomrade hayspent. Trafoen ligger 25 meter fra
bebyggesen og 15 meter fra planlagt rasteplass og skotthyllbane.

Falulykker
Tomten delesi en gvre og en nedre del med et bratt stup pa ca. 15 meter. Det kan vage fare for fal i

anleggsfase og i normal bruk av omrédet etter ferdiggtilldse. Skring i anleggsfasen maivaretasi henhold fil
gieldende lover og forskrifter. For den almenne ferdsel er det foredait & sette opp rekkverk mot
utsktsgplassen i vest, samt ved boligenes fdlles utsktsplass. Disse tiltakene vil gi en bedre skring av
skrenten enn i dag.

PDKONOMISKE KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Planen inneholder offentlig grennstruktur og offentlig gang- og sykkelve, samt offentlig avkjarsdl. Alle disse
aredene eies og driftes av kommunen i dag. Kjereveien er foredétt felles, det unntar kommunen fra
vedlikeholdsplikt pa denne. Onradene som reguleres til boligareal ma erverves fra kommunen.

PLANLAGT GJENNOMFZRING
Farste byggetrinn vil bli sait i gang ved endelig planvedtak. Antatt byggestart er omtrent seks maneder etter
vedtatt plan, og antatt byggetid vil vaare ca. 12 maneder. Byggestart for trinn to er endaikke planlagt.

RADMANNENS VURDERING OG AVVEIING AV KONSEKVENSER

Reguleringsformal

Progektet har sterk fokus pa at det planiegges som seniorboliger og for folk som alerede bor i Trolla.
Dette er et svaat positivt initiativ. En utbygging i tréd med planfordaget vil gi boliger som dekker en
boligtype som ikke finnesi omradet frafer, noe somer positivt i forhold til A bidratil at Trollaomradet far
en mer variert boligsammensetning. | falge plan og bygningdoven kan man ikke styre hvilken tilknytning
framtidige beboere ma hatil omrédet eller dderen pa beboere, og omradet ma regulerestil ordinagre
boliger, og det innebagrer uskkerhet om hvorvidt progektets intengoner vil la seg giennomfere. Planens
intengon pa dette punktet ma derfor sekes ivaretatt i en eventudll salgsavtae med Trondheim kommune.

Trafikksikker het

| forbindelse med progektet planiegges det ny gang- og sykkelvel ned til omrédet. | dag er det liten trafikk
til omrédet pa nedsiden av Bynesvegen, og da stort sett bare trafikk til Munkaunet gard. Det planlagte
progiektet vil bidratil noe gkning i trafikkmengden, men totalt sett forventes det a gi en forbedring av
trafikkforholdene, gjennom at myke og harde trafikanter killes.

Landskap

Progektet vil bli synlig fragesiden, men det er mye bebyggelse langs Seen frafer i Trolla-omradet. Dette
punktet anses derfor ikke & vaare sa kontroversielt. Langs Bynesvegen vil stayskjermen som er en
forutsetning for giennomfaring av progektet bli bade lang og hay. Selv om det legges stor vekt pa
utforming av stayskjermen vil den virke dominerende og massiv.

Friluftsomradets funkgon
Here av de innkomne merknadene, samt flere kommunale enheter har vaat skeptiske til méten
erstatningsaredlene e sgkt lest pai planfordaget. R&dmannen mener ogsa a friomradet vil faen vesentlig
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redukgon i verdien for almennheten. Dette skyldes bade erstatningsared enes egnethet, og at det synes
som det planlagte progiektet vil virke privatiserende pd omréder som fored 8s som offertlige. Den nye
skotthyllbanens naghet til et s3 stort boligomrade kan ogsa gjare at omradet oppfattes som mer privat enn
dagens omréde. Erstatningsarealer pa avre nivavil heler ikke fa samme flotte utsikt som dagens omréde,
da boligene vil stenge for mye av utsikten. Videre er det nye friomradet plassart i et omrade som f& en del
trafikk, da det blir akomstveier pa flere sider.

Dagens skotthyllbane og friomrade er i dag noe stayutsatt. Etablering av stayskjerm mot Bynesvegen som
en del av boligprogektet vil gi bedre forhold for den nye, planlagte skotthyllbanen enn hva som er tilfdle pa
eksisterende omrade.

Ogsa utsiktspunktet i vest vil etter rAdmannens vurdering oppfattes som privat. Med sa kort avstand fra
boligene vil det sannsynligvisikke vaare sA attraktivt for andre folk araste der.

Trondheim kommune har en prakss som tilSer at det skd vaae fire meter mellom byggegrense og offentlig
friared. | detteftilfellet har rAddmannen akseptert en kortere avstand, for & faen offentlig utsiktsplass som
blir universdl uformet. Gjennom bestemmel sene sikres det at bygget utformes pa en dik méte a det skal
minimdisere privatiseringen mot utsktsplassen. Det er blant annet satt begrensninger | vinduers plassering
og krav om at arealet pa utsiden av bygget ikke skal opparbei des hagemessig, men etableres med naturlig
vegetagon.

Alternative tomter

Konklusjonen angdende lokaisering baerer preg av at man pa forhdnd har ensket Texacotomtatil formdet.
Bade ut fra eksisterende bruk og den tilrettel eggingen som har skjedd pd omradet de Siste arene, er dette
den tomta som har sterst verdi for almenheten og er sdledes mest uheldig i forhold til omdisponering.

Den gamle skoletomta ligger inne som byggeformd i kommuneplanens aredlddl. | bygningsradets mete
08.03.11 ble det videre gitt klarsignd for & starte regulering av dette omradet, med den hensikt & regulere
boliger her. Denne tomta anses ikke problematisk i forhold til behovet for friomrader i Trolla. Tomtaville
gitt gode boliger, selv om det ville blitt noen faare enn progektet som fremmesi fordag til plan.

Flere av innkomne kommentarer g& pa at det ville vaae mulig afatil en bedre lgsning enn det som er
skissart med boliger i geinbruddet. Dette blant annet gjennom & planiegge bedre utearedler i sar.
Fordagdtiller har ikke gétt videre med dette. Selv om ogsa tomtedlternativet i det gamle steinbruddet ligger
innenfor LNF-omrade og innenfor marka, er dette ikke sa kontroversidlt da det ikke er i bruk til
friluftsformd i dagog at det dlerede er et eksisterende i i naturen.

Areal- og trangportplanlegging

En etablering av boliger her vil ikke vagrei tréd med prinsipper om ared- og transportplaniegging, dl den
tid man i sveat stor grad vil veere avhengige av bil — béde for a kommetil sitt gamle miljg, butikk,
legetjenester mv. Boligene planlegges etablert i e omrade som er langt fra dagens etablerte baser i forhold
til kommunens tjenester med hjemmebasert omsorg. Som flere av merknadene fra haringen har tatt opp, er
det ikke gitt at beboerne beholder muligheten til akjere bil etter hvert som de blir gamle. De vil daenten bli
svaat avhengig av andre, dterndtivt bli isolert i forhold til Stt gamle miljgi Trolla

Kjep og salg av kommunale eendommer
Sdg av kommuna eiendom skd i utgangspunktet skje pa det dpne markedet. Denne saken leder inni et
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direkte salg, og det er daen forutsetning at det skjer etter takst. Det finnes ikke noe tjenlig verktay for &
kontrollere videresag, og radmannen vil presisere a det er omregulering til boligformd en tar illing til
gjennom reguleringssaken, og a elendomsforhold og hvilken gruppe som ska bo i boligene ikke reguleres
av planen.

Opparbeiding av friomradet med skotthyllbane og utsiktsplass er finansiert ved hjelp av tippemidler. Det
ma paregnes at disse midlene ma betdes tilbake. Dette gjelder selv om anlegget blir erstattet.

Avveining av konsekvenser og konklusjon

Radmannen fraradet i sak 07/12892-9 a omregul ere omradet, men bygningsrédet anbefate oppstart av
regulering for omradet. Gjennom en flertalsmerknad la bygningsradet vekt pa at progektet vil forbedre
dlmennhetens tilgang til strandomrradet gjennom ulike tilrettel eggingtiltak.

Som det kommer fram i vurderingen, er den starste konflikten i forhold til boligbygging dagens bruk og
plangtatus for omrédet. Det vil fa konsekvenser for dlmennheten ved a de mister opparbeidede
friomréder, erstatningsarealene synes mindre attraktive og kan |ett oppfattes som private. Radmannen kan
ikke se a progektet vil gi noen fordeler for dlmennheten nér det gjelder tilgang til strandsonen. Videre ble
omradet i 2007 opparbeidet med blant annen skotthyllbane og utsiktsplass. Radmannen kan derfor ikke se
at det foredéite progektet vil forbedre almennhetens tilgang til strandomrédet jf. flertallsmerknaden som
kom i bygningsrédets behandling av saken 06.01.09.

Radmannen mener det er positivt at beboere tar fait i egen situagon og planlegger boliger for
alderdommen. Lokaiseringen ansees imidlertid som uheldig, bade ut i fra areal- og transportmessige
vurderinger, og ut fra de ulempene progektet vil gi for dlmennheten. Videre er rAdmannen bekymret for at
dette progektet kan gi presedensi forhold til ataibruk offentlige friomrader til byggeomrader for de mange
gode formé&ene som er nedvendige for en by i vekst. Det er ogsa grunn til & peke pa at kommunen ikke
kan styre videresalg av boliger, og at det i dlefdl pa skt er ssnnsynlig at dette vil bli et vanlig boligomréde.
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Trondhem kommune

Planfordaget er tilstrekkelig grunngitt og dokumentert og planleggingen er utfert i samsvar med gjeldende
lov- og forskriftsverk. R&dmannen har behandlet saken og klargjort den dik a den kan vedtas, men vil
likevel anbefde at planen awises. Det visestil begrunndsei teksten over.

R&dmannen i Trondheim, 20.09.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplangef
Vedlegg

Vedlegg 1. Plankart datert 08.03.11, sist endret 05.09.11

Vedlegg 2: Reguleringshestemmelser, St endret 25.08.11

Vedlegg 3: lllustragonsplan, datert 03.03.11, sist endret 25.08.11
Vedlegg 4: Overskiskart

Vedlegg 5: Terrengsnitt

Vedlegg 6: Perspektivskisse

Vedegg 7: Ddutredning friluftdiv

Vedlegg 8: Delutredning naturtyper

Vedlegg 9: Alternativsvurderinger

Vedlegg 10: Merknader fra naboer som kom inn til offentlig ettersyn

... Sett inn saksutredningen over dennelinja
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