Trondhem kommune

Saksframlegg

DETALJREGULERING AV HAVSTEIN GARD
SLUTTBEHANDLING
Arkivsaksanr.: 06/30422-78

Sakshehandler: Ingrid Risan

.2 Sett inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar fordag til detajregulering av Havstein gard som vist pakart i maestokk 1:1000, merket
Eggen Arkitekter AS senest datert 4.4.2011 med bestemmel ser senest datert 4.4.2011.

Vedtaket fattesi henhold til plat og bygningdoven § 12-12.

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

Sammendrag

Hensikten med planfordaget er A utvikle et bagrekraftig boligmilje pa Havstein og samtidig opprettholde
gérdstunet og spor av det gamle hageanlegget.

Planfordaget er i trad med kommuneplanens aredledd nér det gjelder aredformd og utnyttelse.
Hovedutfordringer har vaat afinne riktig niva for utnyttelse, samt riktig utbyggingsform som ivaretar
hensynet til det viktige kulturlandskapet, gardsbebyggelsen, restene av det gamle hageanlegget, Havstein
kirke og kirkegérd paen god méte.

Sar- Trandel ag fylkeskommune stilte som vilkér for egengodkjenning av planen a bebyggelseni vestre del
av B2 métte flyttes mot sar, dik a en eventudl regtablering av lindedlléen kunne gjares mulig. Planfordaget
ble bearbeidet iht. dette, og innsgelsen ble deretter trukket.

Fylkesmannen i Sar- Trendelag ba om a det ble angitt minimum utnyttingsgrad for & sikre en sd hay
ared utnyttelse som intengonen i planen er. Dette er fulgt opp i bestemmel sene.

Politiet anbefdte at det ble utarbeidet en egen trafikkvurdering av de overordnede trafikkforholdene i hele
omradet far duttbehandling. Dette er gjort. R&dmannen har vurdert at utbyggingen utleser behov for
etablering av fortau | Statsrad Kroghs veg for & bedre trafikksikkerheten. Dette mé kunne vedlikeholdes pa
vinterstid, og bygges pasarsidaav vegen pa strekningen mellom Havsteinflata og Bydsveien. Dette er en
vegstrekning som dlerede far utbygging er vanskdig. Tiltakshaver har gitt et bindende tilbud til Trondheim
kommune ved stabsenhet for byutvikling og det inngds avtde som sikrer at tiltakshaver bidrar gkonomisk til
regulering og opparbe ddse av fortausutvide sen.

Radmannen finner a det framlagte planfordaget i tilstrekkelig grad ivaretar intengonen om en forsiktig
utbygging i tilknytning til Havstein gard. Planfordaget viser en god avveining melom almennhetens,
kirkevirksomhetens interesser og private utbyggings nteresserer, samtidig som landskapshensyn blir
akseptabelt ivaretatt.

Radmannen anbefder at bystyret vedtar planfordaget.

Bakgrunn
Planfordaget er utarbeidet av Eggen Arkitekter AS som fordagdtiller, pa vegne av tiltakshaver Havgtein
gard AS.

Planfordaget ble kunngjort igangsatt i Adresseavisen 28.8.2006, da med Narud- Stokke-Wiig
Svilarkitekter AS som fordagdtiller. Berarte parter ble vardet i brev av 25.8.2006.

Formalet med planen e
- Utvikle et baarekraftig boligmilj@ pa Havstein og bevare bygningene pa gardstunet.
- Ivareta hageanlegget og lerkealléen og dpne for bedre tilgjengdighet pa
Havstein ved etablering av offentlig grannstrukiur.
- Utvikle eiendommens sarestre del til grav- og urnelundsformd.

Planomrédet omfatter disse eilendommene:
-gnr./bnr. 96/3 - éer Knut Petter Wanvik
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-gnr./bnr. 96/655 - eler Knut Petter Wanvik

-gnr./bnr. 96/657 - sekgonseiere Knut Petter Wanvik, Ase og Erik Guttorm Voldset, Hanne Tunbrumo og
Birger @yvind Gabridlsen, Inger K. Lund og Hakon Brage Hayem, Svanhild Synngve og Lars Joar Floan,
Cathaiinalnvest AS, Petter Gullhav Wanvik, Marit Johanna og Ole Bernt Schjetne, Rita og Petter Magne
Bakken, Marit og Morten Korsnes, Inger K. Reitan og Gunnar Hegglund, Marit Reitan)

-mindre dd av gnr./bnr. 96/20, vegared - eier OlaWanvik

-mindre de av gnr./brr. 96/237, areal parkeringsplass - eier Trondhem kommune

-mindre dd av gnr./bnr. 96/438, vegared - eer Trondheim kommune

Tidligere vedtak og planpremisser

Offentlig ettersyn:

4.5.2010: Bygningsradet vedtok & legge planfordag for Havstein g&rd ut pé offentlig ettersyn og samtidig
sende det pa haring.

Tidligere vedtak:

18.9.2007: Bygningsradet vedtok a sende planfordag for Havstein g&rd, framlagt for farste gangs
behandling, i retur til administragionen, da bolighygging sar for gardstunet ble vurdert dvegrei strid med
viktige samfunnsmessige interesser. Radmannen ble bedt om ainnlede forhandlinger med grunneier om
omregulering/ombygging av driftsbygning med tanke pa utvikling av eksisterende bygningsmasse til annet
formd, herunder bolig.

25.9.2008: Bystyret vedtok alegge aktudt planomrade pd Havstein gérd inn i kommuneplanens arealdel
som byggeomrade framtidig tettbebyggelse, grennstruktur og grav- og urndlund.

26.5.2009: Bygningsradet vedtok a gi dispensagon fra gjeldende reguleringsplan og tillot riving av
driftsbygning og oppfering av nytt boligbygg pa Havstein gérd.

Hangatus

Eiendommen Havstein gérd er i kommuneplanens areddel 2007-2018 vist som framtidig tettbebyggese,
framtidig grav- og urndund og framtidig grennstruktur. Det fremlagte planfordaget er i samsvar med
areddelen

| gjeldende reguleringsplan, R346, " Reguleringsplan for Havstein kirke, Havsteingdrdene og Statsrad
Kroghs vey’, stadfestet 30.05.1991, er Havstein g&rd vist som landbruksomrade. | bestemmelsene gis det
adgang til & nytte eksisterende driftsbygninger til kontorvirksomhet pa gitte premisser. Havsteinbakkens
evredd er vis som atkomst- og driftsveg for Havsteingdrdene og gang- og sykkelveg.

Tilstetende reguleringsplaner:

-R3463, "Havstein g&rd, reguleringsplan for kirkegérdsutvidelse og bevaring av kulturlandskap”, vedtatt
23.2.2006, vedtak i kraft 21.11.2006.

-R346b, "Reguleringsplan for Havstein vestre, golfanlegy”, vedtatt 4.12.2008.

-R1202h, "Reguleringsplan for Havstein kirkegard og skilaype/turveg fra Stabells veg til undergang ved
Byasveien”, vedtatt 29.10.1987.

Risko- og sarbarhetsanalyse
Det er utarbeidet risiko- og sarbarhetsanalyse for geotekniske forhold, trafikksikkerhet, stay,
luftforurensning og for eksisterende grefter rundt omradet. Utbyggingen er vurdert ikke & medfare ekt
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risiko. Det visestil ” Beskrivelse av planforslaget” under de forskjdlige tema, samt til avanittet
" Virkninger av planforslaget” .

Planomr adet, eksisterende forhold

Beliggenhet

Havstein gard ligger pa Byasen, ca 4 km sar for Trondheim sentrum. Planen omfatter gardstunet pa
Havstein gard med jordet i sarvest, den tidligere lerkelunden i sarest og evre ddl av Havsteinbakken
(lerkedlléen) i nordvest. Planen avgrenses mot Statsrad Kroghs veg i nord og nordest, Havstein vestre med
golfanlegg i nordvest og grav- og urnelund, kirke og parkeringsplass mot sarvest og serest. Planomrédet er
pa 23,2 dekar.

Havstein ligger pa et hgydedrag med god utsikt utover byen. De to gérdstunene og kirka, sammen med det
dpne kulturlandskapet rundt, understreker Havstein som sted, og konturen av gardstunene avtegner seg
tyddligi kulturlandskapet. Omradet har hay estetisk og kulturell verdi.

Grunnforhold

Grunnforholdene pa Havstein er stabile og gode. Havstein ligger ikke innenfor omrader med klassifisert
faregrad for sendtiv leire. Planomradet ligger pa et heydedrag med sammenhengende fjell pa dybde 3-4
meter under terreng. Det er ikke forurensing i grunnen.

Arkeologi

Etter varsel om igangsait planarbeid s3 Ser- Trendd ag fylkeskommune det som nedvendig med en
arkeologisk pavisningsundersekelse. Hasten 2006 ble det foretatt maskinell flateavdekking pajordet. Det
ble ikke funnet kulturminner som krever ytterligere undersgkel ser, og omradet er fridilt for videre

planlegging.

Naturverdier
Sdlve gardstunet ligger pa et haydedrag, der jordet pa sersida faler svakt mot sar med 3-4 meter. Det er
gode solforhold i planomradet. Jordet pa sarsida har vaat ker avgrenset av dreneringsgrefter patre sider.

Havstein gard har opparbeidet en saregen trevegetagion med inndag av varmekjagre tredag; ek, bk, lind,
blodiann og lerk. Lerkelunden i sarest fikk hard medfart i en heststorm og ble av skkerhetsmessige
grunner felt hesten 2005. Lerkelunden bestod av vel 200 & gamle trag.

Like sar for gardstunet er en karakteristisk lindekvadratur (lindedllé) og et stort baketre. Mellom Nerstu
(husB1-D) og kirkavar det tidligere en prydhage, hvor det i dag er plen.

Langs Havsteinekra, som gér i grensamelom Havstein g&rd og Havstein vestre, s& en lerked|é som er et
karakterigtisk kjennetegn i landskapet. Tilsandsvurdering av dléener vist i vedlegg 4.

Temakart over biologisk mangfold viser den tidligere lerkelunden samt |erkealléen registrert som viktig
regiondt. VVurderinger knytter seg farst og fremst til tregne, og det er derfor rimelig danta at lerkelunden
ikke lenger har den samme regionale verdi etter at |lerketraane ble fjernet.

Regigtreringene ble oppdatert i 2007/2008, og viser ndingen registreringer i den tidligere lerkelunden dler
pajordet. Gardstunene pa begge Havsteingardene er klassifisert pga. store lev- og bartrag registrert som
lokalt viktig klasse D, mens lerkedl|éen er registrert som lokat svaat viktig, klasse C.
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Det er ikke registrert viltinteresser innenfor planomrédet pa Trondheim kommunes viltkart.

Rekreasjonsverdi

Havsteinomradet brukes aktivt som tur- og rekreasjonsomrade hele &ret. For barnehagene, sykehjemmet
og trygdeboligene i nagrheten er omradet spesidlt viktig som nesomrade. Golfanlegget og graviundene pa
Havstein vil bidratil & holde landskapsrommet dpent, nér det tradisonelle landbruket er lagt ned.

| kommuneplanens arealddl er det lagt inn et grentbelte (framtidig grennstruktur) gjennom planomradet.

Havstein gard har ikke tidligere vaat tilgjengelig for barn og unge som rekreasjonsomrade.

For & gj are Havsteinomrédet bedre tilgjengelig er det i tilliggende reguleringsplaner for golfaniegg og
graviunder lagt opp til et nettverk av stier og turveger. Vinterstid gér det skilayper over jordene som leder
videre opp til Bymarka. Sammen med eksisterende veger utgjer de et nettverk for rekreagon (se vedlegg
6 som viser oversikt over offentlige friomrader og grentdrag).

Sedets karakter - eksisterende bebyggelse

Havstein gard har historie tilbake til 1500-tallet. Garden ble bygd ut som lystgard pa 1700-talet. Havstein
vestre ble skilt ut fra Havstein gard i 1920. Fram til 1933 hadde Havstein gérd et driftstun som strakk seg
lenger vestover enn i dag, med flere driftsbygg som dannet et eget tun.

| 1933 ble garden rammet av en stor brann der bade driftsbygningen, det neemeste vaningshuset
(hovedhuset) og sterhuset brant ned til grunnen. Nerstu og stabburet ble reddet i brannen. Nerstu har
fortsatt den opprinnelige tammerkassen og fasadedekoragon ved inngangen fra 1700-tdlet. Innvendig er
bygningen endret og modernisart. Tak, vinduer og fasadekledning er skiftet i nyeretid.

Hovedhuset og sterhuset ble bygd opp igjen pa grunnmurene av de gamle husene, mens den nye
driftsoygningen fikk endret utforming.

Maleri av Havstein fer brannen i 1933

Vaningshus, Nerstu og sterhuset benyttesi dag til boligformd, med til sammen sjuleiligheter.
Stabburet benyttestil kontorer.

Bygningene har samlet sett antikvarisk og estetisk verdi som gardstun, og danner sammen med nabogérden
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Havgein vestre og Havstein kirke en landskapsprofil og kontur som har verdi for kulturlandskapet.

Det ble 15.6.2009 gitt rammetillatelse til riving av driftsoygningen fra 1933 og oppfering av nytt boliganlegg
med 23 |elligheter pa gardstunet. Det nye boliganlegget har samme takform og hgyder som driftsbygningen,
og bidrar til &ivareta Havsteins helhetlige karakter og silhuett.

Trafikkforhold
Planomradet har i dag regulert inn avkjaringer bade fra Statsrad Kroghs veg og langs lerkedlléen vest og

sar for driftsoygningen.

Gang- og sykkdveger farer til Havstein fraMunkvall i sarvest og fra Johnny Peviks veg forbi Havstein
kirkei serest. Statsrad Kroghs veg har opparbeidet to meter bredt fortau pa servestsida mdlom
Havsteinbakken og Harevegen. Mdlom Harevegen og Byasveien er det et smalere fortau pa begge sider
av vegen. @< for Havsteinbakken er det regulert, men ikke opparbeidet, fortau fram til kirka. Strekningen
fra Byasveien til og med barnehagen i Statsréd Kroghs veg 9 har fartshumper og fartsgrense 30 k.

Kollektivt transporttilbud er godt utbygd, med neameste tilknytning til bussholdeplasser langs Byasveien
ved Havstadsenteret og Havsteinekra ca. 0,6 km unna (frekvens hvert 10. minutt pa dagtid). Det er ogsa
mulig atatrikk fra Rognheim dller Breidablik holdeplass vel 0,7 km unna (frekvens hvert kvarter pa

degtid).

Til Byasen skole g& skolevegen pagang- og sykkelveg fram til Stabells veg og videre pa fortau til skolen.
Til Asveien skole falges Statsréd Kroghs veg pa fortau fram til By&sveien med lysregulert kryssing av John
Skaarvolds veg. Fortauet er imidlertid smat og dermed ikke vintervedlikeholdt pa den siste strekningen
fram mot Byasveien. Videre fadges gang- og sykkedveg fram til lysregulert kryssing av Breidablikveien ved
skolen. Trafikkskkerheten i Breidablikveien er ikke tilfredsstillende per i dag.

Annen infrastruktur

Skolekapasitet:

Planomradet tilhgrer Byasen barneskol ekrets med Selshakk som aktuell ungdomsskole. Begge skolene har
kapasitet til den planlagte utbyggingen. Omrédet ligger videre inntil grensa til Asveien barneskolekrets med
Sverreshorg som aktud | ungdomsskole, der det ogsa er kapasitet. Planomrédet er sdedes fleksibelt i
forhold til framtidig Skolekapasitet.

Barnehagedekning:
Planomrédet grenser til opptaksomrédene lla/Asveien/Nyborg og Byéasen/Hallset/Stavset/Dal gérd.

Nordre Byasen har noe overdekning, ca. 110 %. Sgndre Byasen (dvs. Byasen, Dalgérd, Stavset og
Hallset skolekrets) er det omradet i Trondheim som har lavest barnehagedekning. Her er det mellom 75 %
0g 80 % dekning, mens dekningen i kommunen sett under et er pa 93 %.

Det er nylig regulert to nye barnehagetomter i omradet (sandre Byasen), pd Myra og pa Kystad gard.
Dette vil bedre dekningen med opptil 10 %. Med dette anses barnehagesituagonen grel i forhold til
oppfering av nye boliger.

Energiforsyning:
Omradet ligger innenfor konsegonsomréde for fjernvarme. Negmeste tilknytningspunkt er forgreining ved
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Havstein bo- og servicesenter.

Kapaditet vann- og aviegp:

Ekssterende vannledning er tilknyttet hovedledning ved Havatein bo- og servicesenter. Avigpdedninger er
tilknyttet ledningsnettet i krysset Havsteinbakken og Harevegen.

Nye avlgpd edninger langs Havateinbakken er under omlegging som offentlige

ledninger.

FOTO AV EESISTEREMDE SITUASKIN

- EGG E N arkitekter as

Innspill til planfordaget fer feor ste gangs behandling

Etter varding av igangsetting av planarbeidet i august 2006 ble samradsmete avholdt 25.10.2006. | tillegg
til aktuelle enheter fra Trondheim kommune deltok antikvariske myndigheter og kirkemyndigheter. Forhold
som ble pdpekt i samrédsmetet var bl.a. at gardstunet métte reguleres som bevaringsomrade, at
sdtaksformen var enskelig pa ny bebyggelse, a aléen mot vest métte opprettholdes, at lerkelunden ikke
méite bebygges og at rester av hageanlegget, tregr og grefteanlegg matte bevares.

Hovedinnhold i innkomne skriftlige inngpill til det opprinnelig innsendte planfordaget:

-Fylkesmannen i Sar- Trendelag ba om en varsom utbygging pa grunn av gardsbebyggel sens betydning
som landskapsd ement.

- Ser- Trenddag fylkeskommune uttrykte alerede ved utarbeiding av planprogrami 2002 skepsistil
utbygging av Havstein, men vil ikke motsette seg dette dersom det tas tilberlig hensyn til ekssterende
bebyggelse og kulturlandskap.

-Barnas representant pdpekte krav til utforming av lekearealet, med gnske om medvirkning i utformingen.
Videre ble betydning av sikring av gang- og skoleveg papekt.

-Den norske kirke, Kirkdig fellesréd i Trondheim, pdpekte behov for aregulere deer av eéendommenttil
kirkegardsformd.

-Trondheim Energiverk nett AS pdpekte aktuditet av fjernvarmetilknytning, samt gnske om innregulering
av nettstagion i omradet.

Saksfremlegg - arkivsak 06/30422-78 (44490/11)



Trondhem kommune

-OlaWanvik, Havstein vestre, er skeptisk til utbygging og medferende @kt biltrafikk som splitter de to
tunene. Atkomst foredas fra et.

-Byéasen historielag, borettdaget @vre Havstad og Bjarg Getz Overland, Solbakkestien 3, er dlle mot at
omradet utbygges av hensyn til nagonae verdier i kulturlandskapet.

Kommentarer som komi samradsmetet og i skriftlige innspill i ettertid er i al hovedsak ivaretatt og
innarbeidet i planfordaget, da nadvendigvis med unntak om gnsket om ingen utbygging. Det har ikke vaat
giennomfert full ny samradsprosessi forbindelse med utarbeidelse av nytt planfordag, men det har veat
giennomfart flere arbeidsmeter med byplankontoret, stabsenhet for byutvikling, byantikvaren og Kirkelig
fellesr&d om saken.

Hearingsuttalelser og merknader etter offentlig ettersyn

Fylkesmannen i Sar-Tregndelag, datert 18.6.2010

Fylkesmannen pdpeker a utnyttingsgraden mata hensyn til eksisterende bygningsmilja og kulturminner,
men hendtiller om at det likevel angis minimum utnyttingsgrad, i tillegg til maksimdl. Ingen vilkar for
egengodkjenning.

Kommentar:
Det er lagt inn minimum utnyttingsgrad i reguleringsbestemme sene tilsvarende vl tre boenheter per dekar i
B1 og fem boenheter per dekar i B2, totalt vel fire boenheter per dekar i hele byggeomradet.

Sar Trendelag fylkeskommune, datert 26.8.2010

De enestdende kvalitetene som ligger i kulturlandskapet pa Havstein understrekes. Jordene,
gardsanleggene, kirka med tilliggende kirkegard og krigskirkegarden utgjer til sammen et unikt
landskapsomréde og kulturmilja i Trondheim. Det har en unik landskapsmessig eksponering, med nagond
0g dds hay regiond verdi. Fylkeskommunen mener at planfordaget har utviklet seg postivt Sden darten av
planarbeidet, men at sma justeringer vil ha stor betydning for muligheten til &ivareta de kuturhistoriske
verdiene:

-Bebyggeseni B2-A kommer i konflikt med lindedlléen i hagen Bebyggelsen ma derfor flyttes mot ser for
akunne gjere en regtablering av hagen mulig.

-Ny bebyggesei den gamle lerkelunden (o_GU) bar unngas, da publikumsbygget med sine dimensjoner
og plassering neamere kirkaenn 60 m vil kommei konflikt med kirka. Bygget anbefdesflyttet lengre ser i
omrédet for ikke & pavirke landskapssilhuetten fra nordest.

-Ny bebyggelse ber underordne seg eksisterende bebyggel se pa Havstein gérd, og det ma mht. hayder tas
utgangspunkt i vaningshuset og ikke den tidligere |aven

Vilkar for egengodkjenning:
Bebyggdsen ved lindedlléen ma flyttes mot sar dik a en reetablering av lindealléen kan gjares mulig.

Kommentar:
Bebyggdsen i B2 er i fordiggende reviderte planfordag omarbeidet, dik at en eventuel reetablering av
lindedlléen kan vagre mulig.

Nybyggeti 0 GU skd inneholde publikumsrettet kirkegardskontor, og det er viktig a dette ligger neer

kirkas og kirkegérdens parkeringsplass av hensyn til best mulig publikumstilgjengdighet. | dag ligger det et
gammdt uthus noe neamere kirka. Dette forutsettes revet ved oppfering av nytt bygg. Publikumsbygget blir

Saksfremlegg - arkivsak 06/30422-78 (44490/11)



Trondhem kommune

noe sterre enn dette, men med samme takform. Bygget er etter offentlig ettersyn redusert framaksamalt
200 til 115 m?, men ikke flyttet lengre unna kirka. Redukgonen i starrelse gjear at det ikke kommer i
konflikt med kirka dler med landskapssilhuett franordest. (se snitt i vedlegg 8).

Nye boliger i B2 underordner seg bebyggelseni gérdstunet (B1). Det visestil ” Beskrivelse av
planforslaget. Planlagte byggeomrader. Boligbebyggelse. Felt B1 og Felt B2” .

Fylkeskommunen har hatt de nye planene il vurdering, og har i brev av 1.3.2011 trukket innggelsen.

Den norske kirke, Nidaros bispedgmmeréd, datert 21.6.2010

Bispedammeradet poengterer at 0ogsa bispedgmmeradet (iht. gravferddoven) skal fordegges nybygg pa
kirkegard. Bispedammeradet ansker at de planlagte bolighusene mot kirkegarden trekkes noe tilbake, dik
at besakende pa kirkegarden skal kunne oppleve avagei fred. Det er ogsa anskelig for a sikre nok
avstand til bolighebyggelse ved gravferdsseremonier pa kirkegarden. Bispedemmeradet gnsker videre at
|ekeomrader ikke blir neameste nabo til kirkegarden.

Kommentar:

Det forutsettes at Kirkelig fellesrad sarger for &legge fram byggeplaner for nybygget for bispedammeradet.
Rédmannen er av den oppfatning a buffersoner mellom boligbebyggelse og gravplass er tilstrekkelig
ivaretatt. Det visestil avanittet ” Beskrivel se av planforslaget. Planlagte byggeomrader. Andre forhold.
Buffersone” .

Politiet, datert 28.6.2010

Politiet mener at trafikklesningen innenfor planomradet virker grei, men savner en vurdering av hvilke
konsekvenser uthyggingen far for trafikken pa tilferse svegene og trafikksikkerheten pa disse. Politiet har
oppfattet at virksomhetene pad Havstein har generert mer trafikk enn det tilfarsel svegene opprinndlig var
mert atakle, og det er registrert klager med hensyn pafart, sev og darlig kjereatferd. Fartsdempende
tiltak har ikke bedret forholdene. Politiet anbefder derfor at det utarbeides en egen trafikkvurdering av de
overordnede trafikkforholdene i hele omradet.

Kommentar:

Fordagdtiller har, etter offentlig ettersyn, utarbeidet et trafikknotat (sevedlegg 11). | notatet beskriver
fordagdtiller Statsrad Kroghs veg som en veg med god standard, som anses trygg for fotgjengere og
sykliger. Havsteinbakken benyttes vesentlig mindre og er ikke viktig som atkomstveg til Havsen. | fage
fordagtiller representerer en utbygging av omradet til boliger en redukgon i biltrafikk i forhold til hva
dagens reguleringsformd hjemler (mulighet for kontorer i driftsbygninger). Beregnet trafikkmengde for de
nye boligene er ca. 250 biler/dagn. Trafikk knyttet til kontorvirksomhet pa nabogarden Havstein vestre er
beregnet til 300-350 biler/degn. | fdge fordagdtiller kan det ved en eventudl etablering av tilsvarende
kontorvirksomhet pa Havstein gard forventes samme trafikkmengde ogsa her. | notatet foredasen
fartsbegrensing langs Statsrad Kroghs veg et for barnehagen (Statsrads Kroghs veg 9) og evre del av
Havsteinbakken til 30 kmvt som eventudt trafikksikringdtiltak.

Pa den bebygde strekningen naamest Byasveien er Statsréds Kroghs veg trang. Fortauene er smae og blir
ikke vedlikeholdt om vinteren | reguleringssak for golfanlegg pd Havstein vestre uttate rédmannen i 2008
at det idédlt sett hadde vaat enskelig med utvidelse av eksisterende fortau langs Statsrad Kroghs veg og
etablering av nytt fortau pa strekningen mdlom John Skaarvolds veg og Harevegen. Rddmannen vurderte
at trafikkmengden golfbanen utleste, ikke var stor nok til at rekkef@gekrav om dette ble Hilt. Det ble
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imidlertid sagt at behov for fortau vurderes pa nytt ved eventuel videre utbygging i omradet.

Ré&dmannen er enig med politiet i at gjennomfarte trafikksikkerhetstiltak ikke har hatt nedvendig effekt.
Med inntil 78 nye boliger, som i hovedsak vil benytte Statsrad Kroghs veg som atkomst, ser rédmannen
det som ngdvendig & utbedre trafikksikkerheten ytterligere ved a etablere fortau som kan vedlikeholdes om
vinteren pa den aktuelle strekningen. Selv om skolevegen fra det nye boligomradet sannsynligvis ikke vil ga
her, er dette skoleveg for eksisterende boliger i omrdet, i tillegg til a det er mye gangtrafikk dlers. Tiltak
med fartshegrensning i Statsrad Kroghs veg videre gt for barnehagen som foredétt av tiltakshaver, vil etter
rédmannens oppfatning ikke ha nadvendig effekt.

Det har vaat vurdert & utvide fortau pa sersida av vegen innafor eksisterende gatetverrsnitt ved ainnsnevre
kjarebredden. Radmannen har kommet til at det ikke er tilstrekkelig vegbredde til dette. Hoveddelen av
fortausstrekningen (fra Harevegen til Byasveien) er regulert i r1006ka, " Fradeling og bebyggelse av 3
tomter av Havstad gstre, gnr 96/12”, vedtatt 1.6.1971, men er ikke opparbeidet som regulert.
Gjennomfaring av denne regul eringsplanen medfarer noe inngrep i etablerte hager. Dersom det ikke kan
inngds frivillige avtaler om erverv méa fortauet reguleres pa nytt, da reguleringsplanen er for gammd til &
ekspropriere etter. Det mangler videre en kort strekning mellom Harevegen og Havsteinflata som ikke er
regulert i nedvendig bredde.

Det forutsettes at utvidese av fortau ska giennomfares som et trafikkskkerhetstiltak knyttet til
planfordaget (se rédmannens vurdering).

OlaWanvik, nabo i Havstein Vestre, datert 18.6.2010

Wanwvik er kritisk til a man utvikler gardstunet til boliger, og ensker en grundigere vurdering fra
kommunens side. Wanvik mener utbygging i landbruksaiendommenes randsoner burde foretrekkes, heller
enn utbygging i selve tunomradet. Wanvik mener videre a politikere og saksbehandlere avviser utbygging i
andre saker pagrunn av hensyn til landskap, historie, tradison og milja. Ved en godkjenning av utbygging
pa Havstein gard vil man miste respekten for dike argumenter.

Kommentar:

Vedtak om bruk av gardstunet pa Havstein gard til utbygging ble gjort da planomrédet ble lagt inn som
utbyggingsomrade i kommuneplanens arealdedl i 2008, og kommenteres derfor ikke naamere her. Det vises
videretil helhetlig vurdering gjort i planprogrammet for Havstein forut for dette vedtaket (planprogrammet
ble vedtatt av bygningsrédet i 2003). Radmannen er av den oppfatning a hensyn til kulturlandskap,

historie, tradigon og miljg er godt ivaretatt i det framlagte planfordaget.

Begrenst haring etter offentlig ettersyn:

Radmannen vurderte etter offentlig ettersyn a tille fagende rekkef@gekrav til planfordaget:

"8 7.10Trafikksikker hetstiltak

Trafikksikker hetstiltak skal gjennomfaresi Statsrad Kroghs veg far farste brukstillatelse kan gisi
felt B2. Herunder skal det opparbeides vintervedlikeholdbart fortau pa sersida av vegen pa
strekningen Byasveien - Havsteinflata. Planer for disse tiltakene skal godkjennes av Trondheim
kommune.”

Endringsfordaget blei brev av 7.4.2011 sendt pa en begrensat hering til berarte parter med frist for
uttalelse 1.5.2011.
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Innen fristen er fagende kommentarer mottatt (se vedlegg 12):

Bard Andreas Larsen, Statsrad Kroghs veg 5 (udatert)

Larsener enigi at trafikken i gataer dt for stor. Det blir imidlertid ikke goditait at en vakker trerekke langs
hele den aktuelle strekningen raseres, samt at oppdtillingsplasser foran garager blir dtfor korte. Det
papekes at saad al gangtrafikk g&r pa motsatt Side av gata. Det gjares oppmerksom pa verdireduksion
av eiendommer, og at dette gir grunnlag for erstatning. Det foredas a det | tedet etableresen
avlastningsveg over jordene og rett inn i rundkjeringai Byasveien.

Tore Bergmann og Kari Widerge Bergmann, Statsrad Kroghs veg 4, datert 28.4.2011

Det pdpekes at utviklingen pa Havstein har foregétt uten a det er tatt hensyn til en forsvarlig awikling av
ekt trafikkmengde. Det er patide a det bygges en ny tilfarsesveg. Flerefordag er vigt i vedlegg til
merknad (se vedlegg 12.3). Det fored as rekkef @ gebestemmel se om utredning og bygging av dette far
farste brukdtillatelse gis, og at Statsrad Kroghs veg stenges/reduseres for hiltrafikk mellom Harevegen og
Byasveien.

Kommentarer til to ovennevnte merknader:

A etablere en ny atkomstveg over jordene (at. 1 i Bergmanns fordag) anses som uaktudlt, dette med
bakgrunn béde i kostnader, aredforbruk og konflikter med regulert turveg og golfaniegg. Det er videre
uaktuelt & done opp for gjennomgadende biltrafikk pa viktig gang- og sykkelveg (dt. 2). Havsteinbakken er
bratt og spesielt vanskelig vinterstid, og det er ikke anskelig med mer trafikk pa denne.

Vurdering av erdatning for aredler som avgistil fortau vil bli en dd av regulerings- og
gjennomferingsprosessen.

Steinar Kulvik, Statsréd Kroghs veq 3B, datert 30.4.2011

Kulvik stiller seg positiv til utvidelse av fortau i Statsrad Kroghs veg, men pdpeker at ved en utvidelse pa
hans eiendom blir det ikke plasstil & parkere bil foran garagien, og bilen tvinges ut i gata. Det foredas a
fortauet flyttes til motsatt Sde av veg.

Kommentar:

Grunnen til a fortauet tenkes plassert pa sersida av Statsrad Kroghs veg er a dette gir sammenheng videre
astover der fortau er regulert og opparbeidet pa denne sida, at bebyggel sen pa motsatt side av vegen ligger
enda tettere pa vegen og vanskeliggjer | tarre grad en utvidelse, og at det dlerede er regulert fortau pa
nesten hele strekningen pa den sida av vegen (reguleringsplan fra 1971).

Som beskrevet under radmannens vurdering blir dette likevel ikke tatt inn som et rekkef@ gekrav.
Tiltakshaver har gitt Trondheim kommune &t bindende tilbud, og avtae vil bli inngétt, som sikrer
tiltakshavers bidrag i en plan og opparbeidel sesprosess for etablering av fortauet. Planarbeidet vil bl
igangsatt snarest.

Beskrivelse av planfor slaget
Plandata og planlagt arealbruk
Planomrédet fored s regulert til fagende reguleringsformd:

Reguleringsform | Felt Arealbruk Areal | Sumi | Kommentar
al daa | %

Bebyggel se og Bl Boligbebyggelse 6,97 | 30,0 | 33boenheter
anlegg (Hensynssone
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bevaring av
bygninger og
anlegg)
B2 Boligbebyggelse 7,29 | 31,3 | 52 boenheter
f-GF Garagjeanlegg for bolig | - - Under terreng
og fritidsbebyggel se
o-E Energianlegg:
nettstasjon
f-RA Renovasjonsanlegg 0,03 Seppelsug/
nedgravd anlegg
f- Uteopphol dsareal 319 |138
UAL/2
0-GU | Grav- og urnelund 2,35 | 10,2
Samferdselsanleg | f-V1/2 | Kj@reveg 0,83 | 3,6
g og teknisk 0-V3
infrastruktur
0-GS | Gang- og sykkelveg 026 |11
Gr annstruktur 0-G Gr annstruktur 2,33 [10,0
Sum 23,25 | 100%

Iht. kommuneplanen ska det vagre minimum tre til fem boenheter per dekar i omrader for framtidig
tettbebyggelse ved regulering av starre arealer enn seks dekar. Innenfor planomrédet er det planlagt til
sammen 85 boliger pa 23,2 dekar. Dette utgjer samlet 3,7 boenheter per dekar. Her er imidlertid at aredl
medregnet, inklusive grav- og urnelund, grennstruktur og offentlig vegareal. Hvis dette trekkes ut av
beregningsgrunnlaget, vil det vaae ca. 4,8 boenheter per dekar. Landbruksmyndighetene anbefder generelt
en utbygging paminimum seks boenheter per dekar der man bygger pa dyrka mark. Ut fraen samlet
vurdering av Havstein der hensyn til kulturverdiene veier tungt, har radmannen funnet at foredéte
byggetetthet balanserer overordnede hensyn pa en god méte.
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— kitekke
OVERSIKTSPERSPEKTIV FRA sBRDST oaozz011 & EGGEN arkitekter as

Oversiktsperspektiv: hageanlegg, grannstruktur og ny bebyggelse pa Havstein

Planlagte byggeomr ader

Den karakterigtiske silhuettvirkningen pa Havstein skal bevares. Planen legger opp til to byggeomrader for
boliger. Mdlom byggeomrédene etableres et sammenhengende 20 meter bredt parkbelte som knytter seg
til lerkedlléen i vest og kirkebakken i gst. Planomrédets sarastre ddl regulerestil grav- og urnelund, mens
bakken ned fra gardstunet til Statsréd Kroghs veg og et omrade sar for lindekvadraturen regulerestil felles
uteoppholdsared for hele bebyggelsen. Viktige enkelttragr og grupper av tragr bevaringsreguleres béde i
byggeomradene, i uteoppholdsaredlene og i grennstrukturen (parkbeltet).

De to byggeomradene grupperes begge som tun etter mgnster fra gardstunene pa Havstein.
Den nye bebyggelsen gis form og dimensjon som bygger opp under karakteren i omradet, og far en
detajering og materidbruk som gjer det lesdlig hva som er nytt og hva som er gammelt.

-Boligbebyggelse

Felt B1- Boligtun med eksisterende og ny gardsbebyggel se:

Byggeomrade B1 reguleresi sin helhet som hensynssone: Bevaring av bygninger og anlegg.

Alle bygningsmessige endringer som er seknads- dler medepliktig etter plan- og bygningdoven ska
fordlegges byantikvaren for uttalelse. Det kan over tid bli aktuelt & dele vaningshuseneinn i flere boenheter
enni dag, uten a byggets eksterigr endres.

| eksisterende bebyggel se kan det vurderes mindre tilbygg. Nerstu har tidligere hait en enetages hagestue
svetsardil (se foto under).
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Nerstu for 1920 . .

Gaddunet i B1:

Det legges vekt pa a styrke den granne aksen Havstein - Munkvoll som strekker seg videre gjemnom
grennstrukturen og byggeomrade B2. Dette gjares ved opparbeidese av siktakse og hageanlegg langs
aksen.

Ny bebyggdsei fet B1:

Driftsbygningen erstattesi Sn helhet av et nytt boliganlegg. Nybygget "laven” beholder samme takform,
menehayde og takvinkel som eks sterende driftsoygning. Nybygget gis u-formet fotavtrykk (dektskap med
de gamle driftsbygningene) og erdatter den t-formede driftsoygningen.

Nybygget med 23 leiligheter er godkjent av bygningsradet og nylig ferdigdtilt. Materiabruken i nybygget er
tradigonell, med gjenbruk av skifer patak og teglvegger i farste etage i kombinasjon med trekledning i dle
fasader.

Samlet best& B1 av maksimalt 33 boenheter, med to etagjer i gammel bebyggelse og tre etagier (inkl.
loftdeiligheter) i nybygg. Utnyttelsen er maksimalt 29,2 % BY A (inklusive parkering pa bakken).

Felt B2 - Nytt boligtun pa Havstein sandre:

Bebyggesen er utformet som et firkanttun rundt et hageanlegg. Det er lagt vekt pa & opprettholde og
forsterke den grenne aksen som gér fraHavsein til Munkvoll, ved a ingen bebyggelse krysser siktaksen
og a hageanlegget legges sentrdt i omrédet.

Det er regulert fire husi tunet, avgrenset med byggegrenser. Balkonger skd ligge innenfor byggegrensere.

[llustragonsnitt gjennom B2 (se vedlegg 9.1) viser hvordan menehaydene pa nybygg forholder seg til
eksisterende bebyggel se.

Bebyggelsen skal ha sdtak. Mgnet pa hus A og B skd ikke ligge hayere enn menet pa”laven” (B1-E) i
B1. Manet pahus C og D skd ikke ligge hayere enn menet pa Nerstu (B1-D). Takvinkelen er mellom 27
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og 30 grader.

Bygningenes sarestre avgrensng mot kirkai hus C og D er trukket lenger tilbake enn stabburet og
Serhuset i felt B1.

Utnyttelsen for B2 er maksimalt 5400 m? BRA inklusive parkeringsplasser pa terreng (20 n? per p-plass)
og uthus som vigt paillustraionsplan (se vedlegg 3). Planen gir rom for meksmalt 52 boenheter.

B1 og B2:
Minimum 50 % av boenhetene i begge byggeomréder ska vage tre-roms dler starre. Ett-roms boenheter
tillates ikke.

HAVSTEIN GARD AREALOPPGAVE

B1: arealoppgave BY,

Bl |eiligheter |BYA BRA-sokkel[BRA 1.etg |BRA 2.etg  |BRA 3, Etg |Ellleggsarel |SUM BRA
Bl-A waningshus £ 201.5 181,5 181,5 3630
Bl-B sterhus 1 258,0 146,5 155,2 Q.0 47.5 e07.2
Bi-C tabbur 1 45,1 374 374 748
Bi-D Marstu 222,5 1555 15E5,5 50,0 3610
B1-E Mye baliger 23 11330 1021,5 10225 B20,9 28649
Sum Bl |Bygningar 29| 3185601 145,5 1551,1 13865 A20.5 42709
Parkering, 10 plasser a 18 m2 180,0

Sum BYA bygning of parkering 2040,1

[B1: SUM BYA %: [ 29,39

B2: arealoppgave BRA -

B2 ny benevn B2 |ledligheter BRA-sokkel|BRA 1.etg  [BRA 2.etg  |BRA 3. Etg SUM BRA
B2-A B2-4 14 450 450 450 1350
B2-B 4]
B2-C B2-B 12 450 450 450 1350
B2-0 B2-C 12 3T 370 7o 1110
B2-E B2-D 14 450 450 450 1350
Sum B2 52 1720 1720 1720 2160
BRA parkenng: 7 plasser x 18 m2 162
Redspkapsbod: 20
Bufferfavrunding 58
B1: Sum BRA m2 5400
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Planomr adets uteoppholdsarealer:

Trondhem kommunes velleder for uterom er lagt til grunn for planlegging av felles og privae
uteoppholdsaredler. Ared for lekeplasser er vigt paillustragonsplan og oversikt uterom (se vediegg 3 og
7), og e i henhold til krav til uterom i kommuneplanen og utformet iht. kommunens uteromsveileder.
Boligenes felles utendersanlegg gir rom for varierte meteplasser, der den verdifulle ekssterende

vegetag onen pa Havtein inngdr i et saarpreget kulturmilje. Det er et overordnet mdl at disse
kulturkvalitetene opprettholdesi den nye planen.

Felles uteared:

F_UA leret sort utearea som vender mot byen. Dette er viktig for konturlinjen av Havaein sett fra byen.
Aredet beholdes grant og dpent med eksisterende allé (gamme forlengelse av dléen i Havsteinbakken). B
stort enkelttre ved starhuset er karakteristisk el ement.

F_UA2 er planlagt som kvartalsekeplass for hele planomradet. Ogsa dette omradet holdes som en dpen
og grenn flate, med det store bketreet som sentralt element pa enden av plassen. Aredet er viktig for den
sammenhengende grannstrukturen. Eksisterende alé og bevaringsverdige enkelttrag er innregulert pa
plankartet og skal bevaresiht. skjatsasplan.

Rundt og mellom bygningene opparbeides tunene og hagene til fdles utearedl.

B1 har fdgende sentrde felles uteared:

- Fdles gardstun mellom nytt boliganlegg (B1-E) og vaningshus (B1-A)/Nerstu (B1-D).

- Felles uterom ved Nerstu, som blir tilrettelagt som negrlekeplass for B1.

- Hagen mellom Nerstu og stabburet, som er en gamme prydhage, med en flott blodbak.
- Parkmessig opparbeide se langs lerkedlléen.

B2 har fdgende sentrde felles uteared:

- Et fdles uterom som tilrettelegges for smabarndek inntil kvartaldekeplass.
- Fdles uterom ved lerkedlléen.

- Parkmessig opparbeidd se langs lerkedl|éen.

- Et fdles uterom ved vannspeilet | sarvest.

- Felles uterom mot kirkai g<.

Private utearedl:

Alleldligheter f& egne private uteared. Leiligheter i andre og tredje etasie planlegges med
bakonger/takterrasser. Leilighetenei farste etage far en sone pdinntil fire meter ut fra bygningen il
privatisert uteplassterrasse.
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HAVSTEIN GARD AREALOPPGAVE Eggen arkitakter AS 040411
Uteoppholdsarealer for boliganlegg /BRA for planomridet
1 2 3 5 <] T =1 g ] 11 2 13 14
Felt = = = = - =
3| o 2% | B | B4 Eg Ela] Bl E. 2 3
= ] [ = = =
Bl o 5| § eg| & Egledc gff el 2B BH =9 1
= & sl B Y | %8 g2 gSE[=5% E® =5 Za
i} B C = E E 3 ] L E E=1 i E 'E B s e = 9 E‘ o=
- 7] =1 il T L cog = EOE 5 au e Em E
= BE 3 o o8| S5o1 =& a2 = o o 3
y i 2 F-} g T = = n
& & 3 3 =} a F =
Bi/f-UAL 6970|1860 4379 i 180 4458] J6I0| 650 187 ] B0 550 510
B2/fUA2 J530 4141 52'.§| 20 163 5400 37on 1BOE 30E A00 510 -1479
(Sum B 16620] #4001 G407 20 342 QRS0 5410 stg_l 453 Ga.45 1000 1160 -569| 10982
Plankrav uteopphold 50% av boligenes BRA 48930 —“I'
oG [ [1]| [ | [ ]
{1} Grav- og urnelurd samt vegen’gbrgsti er ikke regnet inn [ srealregnskapet for uteopoholkd sareal
{2} 1 baligens BRA er alle fellesarealer over terreng inkludert

Universell utforming:
Krav til universdl utforming ivaretas utvendig ved uforming av veger, sier og uteoppholdsareder.

Reguleringsbestemme sene skrer a minimum 50 % av boligene skd hauniversdl utforming. Iht. nye
tekniske forskrifter (TEK10) per 1.7.2010 ska bygning med tre etager dller flere som har boenhet ha heis,
0g videre Ses det at boenhet i bygning med krav til heis skd vagre tilgjengelig for personer med
funkgonsnedsettelse. For boenhet med dle hovedfunksioner pa bygningens inngangsplan gjelder
tilsvarende for inngangsplanet. Dette betyr at det er krav i TEK10 om a ale boliger i nybyggi planomradet
(som oppfaresi tre etager) ska vaaetilgjengelige for personer med funkgonsnedsettelse. Da
overgangsordninger for bruk av TEK97 fortsatt gjelder fram til 1.7.2011, har rddmannen likevel vagt ata
med bestemmelse om at minimum 50 % av boligene ska ha universal utforming.

Parkering:

Parkering og sykkeparkering ska etableresi henhold til kommunens gjeldende parkeringsnorm.
Bilparkering l@ses ved at det bygges parkeringskjellere som dekker sterstedelen av parkeringsbehovet for
begge byggeomradene. Innkjaringen er fra Statsrad Kroghs veg, med giennomkjering i parkeringskjelleren
under felt B1til parkeringskjeller for felt B2. Maksima utstrekning pa parkeringskjeller er vist pa
plankartet (vedlegg 1b). Parkeringskjellere skd ikke | aftes over tilliggende terreng i form av forhayninger.

Samlet planlegges det 50 parkeringsplasser for B1, med maksimalt 10 plasser paterreng (derav to plasser
for bevegelseshemmede) og minmum 40 i parkeringskjdler. For B2 planlegges det 78 parkeringsplasser,
med maksmalt ni pa terreng (derav to plasser for bevegelseshemmede). Minimum 10 % av
parkeringsplassene skd tilrettelegges for bevege seshemmede.

Parkeringsanlegg, boder og avrige birom under terreng medregnesikke i BRA.
Sykkeloppstillingsplasser plasseres foran hvert hus, og tillates med overdekning.

Andre forhold:

Vegetagon

Alletrag i planomradet er registrert, se vedlegg 4. De viktigste traane med god kvalitet er markert pa
plankartet med bevaringsformd. Markerte enkelttrag, alléen langs gang- og sykkelvegen, vinkeformet
lindedllé og dléen nord for vaningshus ska vedlikeholdes og bevaresiiht. skjetselplan.

Alléen i nordvestre del av planomradet har tragr av forskjellig type, dder og tilstand. Pa plankartet er det
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markert tre enkelttraa som ska fungere som basis for fornyel sesprosess for rehabilitering av dléen. | tillegg
er det markert et stort eiketre som ska fungere som solitaatre. Lerketregne langs vegen er ca. 200 &r
gamle og av samme type som i den tidligere lerkelunden ved Havstein kirke. Det er hdp om a enkelte av
disse traane kan bli stdendei enna noen &, men mange mafjernes av sikkerhetsmessige &rsaker. Plan for
rehabilitering av dlé skd utarbeides sammen med utomhusplan.

Grefter

Utbyggingsomradet i felt B er avgrenset av dreneringsgrefter patre sider. Greftene er i dag opptil 1,8
meter dype, med bratt grefteskréning, og representerer en viss risiko for at folk kan skades. Ved
plassering av nye bygninger har grafteplasseringene vaat styrende, dik at graftene blir et spor i terrenget.
De eksisterende greftene er vist paillustragonsplanen med 1,2 meter bredde.

Traséene ska bevaresi form av renner som handterer overflatevann fratilliggende neddagsfelt. Bade
funksjon og trasé for greftene blir pa denne méten bevart, tilpasset moderne krav til avrenning og til god
funkgonalitet i et grent rekreagonsomréde. Rennene ma dimengonerestil formdlet og utformes pa en dik
méte a beboere langs traséen finner vedlikehold og opprettholdelse som en naturlig del av det atavare pa
utomhusaredlene. Videre er det viktig at de ikke utgjer noen fare for barn i boligomréadet. Rennene er
fored it med en dybde pa 30 cm. Normalt vil rennene statarre, men i regnperioder vil de fylles. Rennene
vil ogsa fungere som styrte flomtraséer.

Buffersone

Ved plassering av nye bygninger er det tatt hensyn til kirkegarden, ved alegge opp en tilstrekkelig avstand
mellom gravfelt pa eksisterende kirkegdrd og byggegrense for bolighebyggelsen. Mot sarvest er det ca. 20
meter fraferste gravated til neameste bolig. Kirkegarden blir omrammet med et gjerde og visuell skjerming
i form av vegetagon og hekker. Det er ingen direkte atkomst fra boligene il kirkegérden Det er lagt opp til
buffersone bade pa boligsiden og kirkegardssiden. Det er ca. 22 meter frafarste gravsted til neameste
balig.

Vann og avigp:

Offentlige ledninger

Fan for offentlige ledninger er utarbeidet i samarbeid med stabsenhet for byutvikling. Nye overvanns-,
soillvanns- og vannledninger legges pa estsiden av Havateinbakken med tilknytning i krysset ved
Harevegen. Tilknytningspunkt for ledninger til planomradet leggestil krysset Havsteinbakken Statsréd
Kroghs veg.

Ledninger i planomradet
L edningsplan for private ledninger i omrédet er utarbeidet i samrad med stabsenhet for byutvikling.

Det etableres fordrayningsbasseng i omrédet for felt B1 og B2 for & handtere overvann. For felt B2
benyttes graftene som omkranser bebyggelsen. For B1 etableres fordrayning ved innkjering til
parkeringskjdler.

Energiforsyning:
Omrédet skd tilknyttes fijernvarmenettet. Det blir etablert ny nettstasjon (trafo) for planomradet med
tilkomgt fralerkealléen.

Renovasjonsanlegg:
Planomradet skal hafelles renovasonsanlegg, regulert som f_RA, med tammepunkt ved avkjersd f V1

Saksfremlegg - arkivsak 06/30422-78 (44490/11)
18



Trondhem kommune

ved Statsrad Kroghs veg. Det etableres mobilt sgppelsug for restavfal. Oppsamling fordeles pato
nedgravde beholdere, en for hvert boligomrade og med felles oppsug langs veg f V1. Papp og papir blir
etablert som nedgravd container i f RA. Plagtavfdl vil bli samlet i container paterrengi f RA inntil det
etableres optisk sortering for sgppesug.

Trafikk og atkomst:

Alle boliger i planomradet har atkomst til parkeringskjeller viaveg f V1 fra Statsrad Kroghs veg.
Avkjarselen har gode sktforhold. Bebyggelseni B1 har atkomst til gjesteparkering etc. viaf V2til
gardstun fra Statsrad Kroghs veg lengst et i planomradet. Bebyggelsen i B2 har atkomst il
gjesteparkering etc. pabakkeplan viao V3/lerkedléen i Havgteinbakken.

Atkomstveger reguleres med 5 meter regulert bredde og 4 meter dekkebredde, fartsgrense maksmdt 30
km/t. Atkomstveg oV 3 fér blandet trafikk med harde og myke trafikkanter. Stigningen pdo_V3i nord
mot Statsrdd Kroghs veg flates ut dik at den ivaretar krav til universdll tilgjengdlighet. Sikkerheten ivaretas
gjennom skilting, redusert fart, oversktlighet og utforming.

Sendre del av lerkedlléen regulerestil gang- og sykkelveg, med regulert bredde 5 meter, og dekkebredde
3 meter. Overgangen mellom atkomstveg og gang- og sykkelveg skiltes dik at trafikkskkerheten ivaretas.

Grav- og urnelund (o_GU)

Grav- og urnelunden utgjer den del av planomradet som tidligere var benevnt lerkelunden. Omradet skal
opparbeides parkmessig. Innenfor omrédet kan det oppfares servicebygg for personale og besgkende til
kirke og kirkegérd. Bebyggelsen kan oppferesi én etage med maksmat BRA

115 nre. Utformingen av ny bebyggelse ber vagre avdempet opp mot kirka, bade ved materid- og
fargebruk. Bebyggese som ligger innerfor en radius pa 60 meter fra Havstein kirke, krever tilladse fra
antikvarisk myndighet far byggoetillatelse kan gis. Avfalshandtering inngér i eksisterende lasning for
Havstein kirke og kirkegard.

Offentlige veger

Veg o_V3e planlagt som offentlig kjereveg. Den er en ddl av den viktige gang- og sykkelvegen over
Havsteinjordet, men fungerer i dag samtidig som del av atkomst til Havstein vestre samt til eksisterende
parkeringsplasser pa Havstein gard. | planfordaget opprettholdes eksisterende atkomst til Havstein vestre
frao_V3, samtidig som det reguleres atkomst til ni gjesteparkeringsplasser pa B2. Vegen er i dag regulert
til gang- og sykkelveg pa hele strekningen, men formdet er ikke forenlig med at den samtidig brukes som
atkomstveg. Reguleringsformdlet offentlig kjereveg er derfor foredéit fra Statsrad Kroghs veg fram til
innkjering til B2 der den g& over i offentlig gang- og sykkelveg. Vegen vil ikke ha
gjennomkjearingsfunkgon, og dermed begrenset hiltrafikk.

Standard paveg o_V3 mainnordnes dens verdi som del av kulturlandskapet pa Havstein, og den vil ikke
fakommund standard.

Offentlig gregnnstruktur

Den sammenhengende grannstrukturen (0_G) som gér est-vest i planomradet ska vage et offertlig
parkbelte som forbinder lerkedlléen med kirka oppe pa Havsteinplataet, med lindekvadraturen som et
sentralt kulturhistorisk element.

Parkbeltet planlegges med gjenomgaende stier og trebroer som spenner over graftene som omkranser
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planomrédet. Apenheten og stiene skal bidratil & understreke offentligheten og fremheve den sagregne
vegetagonen pa Havstein. Omrédet blir et tilskudd til utearealene for boligomrédet i tillegg til at det er
dpent for dlmennheten.

Planlagt gjennomfaring

Det er lagt inn rekkefd gebestemmel ser om opparbeidelse av offentlige og private veger, grennstruktur og
utomhusomrader fer ferdiggtilling av boliger. Videre ma det dokumenteres tilfredsstillende skol ekapasitet
far oppstart.

Det er ikke behov for tiltak mot stayskjerming av uteoppholdsarea, men tiltak | anleggfasen er sikret i
bestemmel sene.

Reguleringsplanen forventes vedtait varen 2011. Bygoetiltak | B1-E ("laven”) er alerede godkjent og
ferdigdilt. Byggestart i B2 til passes vedtak av reguleringsplan og marked.

:fﬁ‘ﬂ

Virkninger av planfordaget

Kulturlandskap og biologisk mangfold

For fjernvirkning av kulturlandskapet vil utbyggingen ikke ha konsekvenser. Et pent jorde blir utbygd, noe
som endrer naturopplevelsen lokat. Ved & bygge ut arealet som rommet det gamle hageanlegoet, g
muligheten tapt til & gjenskape dettei Sin helhet.

Det er positivt a verdifull vegetagon blir vernet. Biologisk mangfold er i stor grad knyttet til traane, og vil
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ikke bli vesentlig endret datraane blir bevart.

Samfunnssikker het
Geoteknisk vurdering tilser a det ikke fordigger rasfarei ler negr planomradet.

Say og luftforurensing

Utbygging av nye boliger vil medfare noe gkt trafikkstey i omradet. Bygoetiltak skal utfares dik at
tilliggende boliger og arbeldsplasser i ming mulig grad utsettes for generende sty og stevforurenangi
byggeperioden Anleggsvirksomheten ma ta hensyn til seremonier og annet pa kirkegarden.

Jordressurser
All vekstjord i planomrédet vil bli benyttet til opparbeidelse av parkmessige uteopphol dsared.

Trafikksikker het

Planomradet far bedret trafikksikkerhet ved at akomstveg f V1 rettes ut, nagingstrafikk og trafikk fra
jordbruksmaskiner i planomradet oppharer, samt at avkjaring fra planomradet til lerkedlléen reduserestil
én avkjaring.

Fortau som kan vedlikeholdes om vinteren ska etableresi Statsréd Kroghs veg mellom Havsteinflata og
Byasveien. Det er gitt et bindende tilbud til Trondheim kommune ved stabsenhet for byutvikling, og avtde
vil bli inngéit, som sikrer a tiltakshaver bidrar @konomisk til regulering og opparbeidelse av

fortausutvide sen.

Barn og unges interesse og nye rekreasonsarealer
Planomradet er ikke registrert som omrade for leik, og fordaget vil ikke ha negative konsekvenser for barn

0g Unge.

Planfordaget tilferer omradet nye rekreagonsareder ved innlagt grennstruktur, der det tidligere var privat
hage og jorde. Planen bidrar til gkt opplevelse og tilgjengdlighet for dlmemheten pa Havstein, som fadge av
opparbeidelse av granngtruktur med gangsti. Grenngtrukturen vil samtidig fungere som snarveg mellom
lindedlléen og Havstein kirke.

Tilgjengelighet for alle
For byddlen medfarer utbyggingen gkt tilbud av boliger med tilgjengdighet for dle.

Awveing av konsekvenser
Omrédet er planlagt i samsvar med kommuneplanens aredldel. Omrédets fordeler er vurdert til dvaare

Sarre enn ulempenei en utbyggingssammenheng.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Panfordaget medfarer erverv og opparbeiding av tomt for grav- og urnelund, samt erverv av offentlig
grennstruktur. Det er en intengon afatil en driftsavtale med utbygger mht. grennstrukturen og veg o_V3.

Etablering av fortau i Statsrad Kroghs veg medfarer et samarbeid der ogsa kommunen, i tilegg til eventudle
andre aktuelle utbyggere i omrédet, bidrar ved regulering, erverv og opparbeidelse.
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Radmannens vurdering og anbefaling

Vurdering

Tetthet ligger innenfor kommuneplanens faringer i framtidig tettbebyggelse. Da det tasi bruk landbrukgord
til byggeformd, kunne en noe hayere utnytting veat enskelig isolert sett. Det er imidlertid foretatt en naye
aweining mdlom utnytting og forhold knyttet til betydelige kultur- og landskapsverninteresser pa
Havsteinomradet.

Radmannen finner det mulig a bevare det mest vesentlige kulturlandskapet pa Havstein innenfor
foreliggende planfordag. Den bestdende gérdshbebyggel sen vernereguleres, og den foredéite nye
bebyggel sen underordner seg denne. Det tas vare pa verdifulle landskapsalementer som enkelttragr og
aléer. Planfordaget viser en god avweining mellom almennhetens, kirkevirksomhetens interesser og private
utbyggingsinteresserer, samtidig som landskapshensyn blir ivaretatt paen akseptabel méte.

Innsigelse fra Sar- Trendd ag fylkeskommune forutsate flytting av bebyggelseni B2 for akunneivaretaen
etablering/eventud | gjenskaping av en symmetrisk lindekvadratur. Denne endringen er gjennomfert, og
innsigelsen er trukket i brev av 1.3.2011. Endringen medferte ogsa at papekt bekymring for skyggelegaing
av lindekvadraturen og mulig privatisering av grenngrukturen falt bort.

Planfordaget legger opp til a minimum 50 % av boligene ska ha universdll utforming. Det planlegges haisi
ale nybygg opp fra parkeringskjeller, og ved utbygging etter TEK 10 er det krav om at dle boliger ka
vagetilgiengdige for personer med funkgonsnedsettelse.

En negmere gjennomgang av trafikksituagionen i omrédet etter offentlig ettersyn gjorde det klart a det er
behov for aforbedre trafikksikkerheten i Statsrad Kroghs veg, Politiet kommentertei sin uttalelse at
virksomhetene pa Havstein har generert mer trafikk enn det tilferse svegene opprinndlig var ment atakle,
og a fartsdempende tiltak ikke har bedret forholdene. R&dmannen har vurdert det som et ngdvendig tiltak
aetablere fortau som kan vedlikeholdes om vinteren pa sersida av strekningen Havsteinflata - Byasveien
Reguleringsplan vedtatt i 1971 viser dikt fortau p& nesten hele denne strekningen (Harevegen - Byasveien).
Dersom det ikke kan inngds frivillige avtder om erverv ma fortauet reguleres pa nytt, da reguleringsplanen
er for gammd til & ekspropriere etter.

Rédmannen mener a fortausatableringen er en nadvendig fdge av den planlagte utbyggingen, og har
vurdert adtille rekkefdgekrav om dette far brukdtillatelse for boliger i felt B2 kan gis. Tiltakshaver er uenig
I et dikt rekkef@dgekrav, dadet er bekymring for at dette vil forsanke utbyggingsprogektet sterkt. Verken
nylig vedtatte reguleringsplaner for golfbanen pd Havstein vestre eller for utvidelse av kirkegérd pa
Havstein har fatt tilsvarende krav, selv om begge disse tiltakene er medvirkende il trafikkekning i omradet.
Fordagdtiller hevder viderei gtt trafikknotat (se vedlegg 11) at foreiggende boligutbygging representerer
en redukgon i biltrafikken i forhold til hva gjeldende reguleringsplan for eiendommen hjemler, da denne gir
rom for kontorvirksomhet i driftsbygninger. Tiltakshaver har imidiertid akseptert & veae med pa abidra
akonomisk til a et dikt tiltak kan giennomfares. Radmannen er enig i a en kostnadsdeling mellom aktuelle
utbyggere og kommunen er rimelig for afa gjennomfart tiltaket. Tiltakshaver har pa denne bakgrunn gitt et
bindende tilbud til Trondheim kommune ved stabsenhet for byutvikling som sikrer at tiltakshaver bidrar
akonomisk til regulering og opparbeidelse av fortausutvidelsen Avtde vil bli inngdtt. Rédmannen finner at
dette gir tilstrekkelig skkerhet for at tiltaket kan gjennomferes innen rimelig tid.

Anbefding
Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkdig grunngitt og dokumentert, er utfert i samsvar med
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gieldende lov- og forskriftsverk og sentrae planer og retningdinjer, med kommunens overordnede planer
og md for byutviklingen.

Radmannen anbefder at planfordaget vedtas.

R&dmanneni Trondheim, 10.05.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr

kommunaldirekter byplang ef

Vedlegg

Vedlegg laog b: Reguleringskart datert 11.12.2009, sist endret 4.4.2011
Vedlegg 2: Reguleringshestemme ser St endret 4.4.2011

Vedlegg 3. Vedlegg til bestemme s, illustragonsplan LS.001, datert 7.2.2011
Vedlegg 4 Vedlegg til bestemmelse, Regidrering av trag datert 16.10.2006
Vedlegg 5: Oversktskart

Vedlegg 6: Offentlige friomrader og grentanlegg

Vedlegg 7: Overskt uterom

Vedlegg 8: [llustrag onssnitt

Vedlegg 9: [llustrag onssnitt og -fasader

Vedlegg 10: Sol- og skyggestudier

Vedlegg 11. Trafikknotat

Vedlegg 12: Merknader ekstra haring

... Sett inn saksutredningen over dennelinja
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