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Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Gildheimsvegen 3 som vist pa kart i malestokk 1:1000, merket Per
Knudsen Arkitekter AS senest datert 19.10.09 med bestemmelser senest datert 19.10.009.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven 827-2 nr. 1.

.2 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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Trondhem kommune

... Sett inn saksutredningen under dennelinja
Sammendrag

Hensikten med planen er & omregulere planomradet fraindustrivirksomhet til boligformd med tilhgrende
anlegg. Det planleggesinntil 100 boenheter pa tomta. Dette utgjer ca. 10 boenheter per daa.
Hovedutfordringenei planarbeidet har vaat knyttet til hayder pany bebyggelse og kvditeten pa
utearedene.

Radmannen anser planfordaget for & vaare godit tilpasset omradet. Bebygge sesstrukturen gir
tilfredsstillende og store nok utearedl med god skjerming. | tillegg gir den akseptable solforhold pa
utearealene og for naboene.

Radmannen anbefder at planen vedtas.

Bakgrunn

Kommunen mottok 10.08.07 anmodning fra Per Knudsen Arkitektkontor AS, pAvegneav TRYM AS
ved Karl Johan Kopreitan, om oppstartsmete for igangsetting av planarbeid. Fordagdtiller sendte deretter
inn en foresparsdl, datert 09.10.2007, om igangsetting av omregulering, som en § 30 sak. Bygningsrédet/
det faste utvalg for plansaker vedtok at det kunne igangsettes omregulering av del av ” Reguleringsplan for
et omrade begrenset av Innherredsveien, Brasetvegen og Dalkantvegen” (FBR 140/07).

Planfordaget ble innsendt 06.11.08 av Per Knudsen Arkitekter AS som fordagsdtiller, pavegne av
utbygger Gildheimsvegen 3 AS. Planomradet omfatter falgende eiendommer: gnr/bnr 4/14, 4/23, 4/77,
12/116 12/130, 12/163 (Gildheimsvegen 3 AS). | tillegg er dder av Gildheimsvegen og Travbanevegen
tatt med i planen: gnr/bnr 4/2, 4/8, 4/9, 4/11, 4/15, 4/17 og 4/65. To smatomter pa 12/130 og 12/131
eles av naboene, men er foredait innlemmet i hovedtomten.

Hensikten med planarbeidet er &leggetil rette for boligformd i stedet for industri patomta. Fordaget til
omregulering ble sendt til Nagingsforeningen i Trondheim og LO i Trondheim for uttalelse.

Planstatus

Planomradet er avsatt til byggeomréde eksisterende tettbebyggelse i kommuneplanens areddd. Ved
regulering av ared padmer enn tre dekar skal det vaae en aredutnyttelse pa minimum tre boenheter per
dekar.

Gjeldende reguleringsplan r02071 er fra 1976 og viser omradet regulert til industriformd.

Planomr adet, eksisterende forhold

Beliggenhet

Planomrédet ligger i @sthyen, avgrenset av Gildheimsvegen i gst, Innherredsveien/ E6 gt i nord og
boligomréder i sar og vest. Selve eendommen er pa ca. 8,7 daa. Planomradet er utvidet til ogsd & omfatte
deler av Gildheimsvegen og Travbanevegen, til sammen ca. 10 daa. Planomradet ligger i enden av en
blindvel, mict i et veletablert og rolig boligomrade. Gildheimsvegen er en fortsettelse av Travbanevegen,
hvor det primaat er etablert lett negringsvirksomhet.

Dagens Stuagon
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Trondhem kommune

Omrédet er tidligere regulert til industri og det er et Sarre nagingsbygg patomta. Bygget er lite
hensktsmessg og elendommens tilstand medferer a man vanskelig kan viderefare dagens drift uten
vesentlige oppgraderinger og/ dler ombygninger.

Bygget er fra 1926 og bestér av flere bygningskropper med forskjellige hayder, materidbruk og takformer.
Det bager preg av a hablitt bygget ut i flere etapper. Bygningen er ikke registrert som bebyggelse med
antikvarisk verdi. Da planprosessen startet hadde ti bedrifter tilhold i bygget.

Omkringliggende bebygoelse

Planomrédet omkranses av boligbebyggelsei e, sar og vest, vesentlig eneboliger med enftil to etager
med sdtak. | sarest ligger et mindre nagingsbygg i to etager. | nord ligger et kontorlokae som opprinnelig
var et bolighus og Innherredsveiery E6.

Grunnforhold

Grunnforholdene pa planomradet bestar i hovedsak av fyllmasse paleirgrunn. Det er ikke kvikkleire pa
eler ovenfor planomradet. Det er fast grunn pa omradet. Pga fyllmasser patomta er det dlikeve
nadvendig med geoteknisk progektering far rammetillatdse gis.

Sweco Norge AS har utfert en miljgteknisk undersekelse av terrenget rundt eksisterende industribygg pa
planomradet pa oppdrag fratiltakshaver. Se vedlegg 13. Analysen viser a jorden inneholder litt forhayet
verdi av arsen, men dle prevene ligger under grenseverdiene for byjord. Det er funnet olje over dler pa
grenseverdien i to punkter. | to punkter ligger innholdet av PAH like over grenseverdien for byjord.

Det konkluderes med at fyllingsmassene kan gjenbrukes innenfor eendommen ved parkeringsareder. Hvis
massene ska deponeres ska de kontrolleres for innhold av olje. Fyllingsmasser inntil bygningen kan
gienbrukes ved granne flater, mens masser under asfaten ma kontrolleres for innhold av olje og metaller
far de gjenbrukes ved granne flater. Massene pa eiendommen bar ikke benyttes der det skal bygges
lekeplass.

Nar bygningen skdl rives, ma det gjennomfares kompl etterende miljgtekniske undersakel ser av
fyllingsmassene under og rundt bygningen, samt fyllingsmasser i ledningsgrefter.

Vann og avigp
Spillvann og overvann g& i dag i kommund avlgps- og overvanndedning (AF-ledning) langs vestgrensen

av planomradet. Bresetbekken gikk tidligere i denne ledningen. Brasetbekken var tidligere en del av

L adebekkens neddagsfelt. Traseen til bekken er nd endret og lagt utenom planomradet. Bekken ble dpnet
ned til Gildheimsvegen 36 1998 og Safart i rer langs travbanen og koblet til Leangenbekken. Apning av
Brasetbekken mellom Gildheimsvegen 3 og 36 vurderes som meget vanskelig pga plassproblemer og
fdlforhold og har i dag liten henskt da bekkevannet er overfart til Leangenbekken.

Med utgangspunkt i omleggingene av ledningsnettet i forbindelse med ny ES6, er det aktuelt a etablere et
separatsystem for avigpdedningene i omradet over Belbuan. Dette betyr dobbdt ledningsnett til erstatning
for dagens fdles avigpdedning gjennom planomradet. Ved utbygging av Gildheimsvegen 3 er det derfor
viktig & avligpdedningen fralnnherredsveien og opp til visavis Brasetvegen 6C (ca. 75 meter), utskiftes
og legges som nytt separatsystem. Statens vegvesen forbereder dette nd som en del av sitt E6-prosjekt, og
utbygger mai samarbeid med kommunen viderefere dette som en del av sitt utbyggingsprogekt.
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Tomten er skranende nedover fra gt mot vest, og ved ekstremvae dler tiltetting i kulverten til

L eangenbekken vil overflatevann kunne renne langs den gamle traseen til Brasetbekken, det vil 9 langs
planomradet, for sa & renne nordover mot Innherredsveien. | dag er det en liten forhayning mot
Innherredsveien som kan medfare a det blir sdende noe vann pa tomten ved flomsituasjoner. Det er en
konsekvens av a terrenget ble gravd ut for & bedre tilgangen til sokkelen i industribygget. Ved utbygging er
det anskelig a heve terrenget tilbaketil tidligere niva, dik at det ikke kan samles vann inne pa tomten

Adkomgtforhold

Adkomstvegentil planomrédet med bil gar fra Innherredsveien via Travbanevegen. Frarundkjeringen i
Travbanevegen er det skiltet med 30 km/t - sone som gjelder for hele Gildhemsvegen. Travbanevegen og
Gildhemsvegen er kommunale veger.

Koallektivtilbud

Planomradet ligger lett tilgjengelig ved Innherredsveien som har et godt kollektivtilbud. Negmeste
bussholdeplass ligger 200 meter fra planomrédet og betjenes av rute 7 og 36/63. Disse rutene, i tillegg il
rute 6, passerer omradet med til sammen 24 avganger per timei rushtiden. | tillegg gar rute 9, 11 og 20/60
trasé langs Bromstadvegen og betjener holdeplasser med kort géavstand til planomrédet (ca. 200 meter).

Skole- og barnehage

Planomrédet inng& i Strindheim skolekrets og i opptaksomradet Bromstad/Strindheim for barnehager. Det
er per i dag dérlig skolekapasitet pa Strindheim skole. Det er lagt inn krav om dokumentasjon pa
tilstrekkelig Skolekapaditet far byggetillatelse i bestemmelsene.

Skoleveg
Planomradet ligger i ca. 10 minutters gaavstand fra Strindheim skole (vediegg 8). Nord for planomradet

g& en gangveg pardldt med Innherredsveien. Statens vegvesen jobber med en revidering av
reguleringsplanen for E6-@st som innbefatter en oppgradering av denne gangvegen. Gangvegen knytter seg
pa fortau langs Brasstvegen, som igjen er tilknyttet fortau langs Belbuvegen viaen gang- og sykkelveg.
Videre trase til Strindheim skole gér langs Gartnerivegen som er en blindvei med lite trafikk. Langs
Bromstadvegen er det fortau frem til skolen.

Stoy

Planomrédet ligger like inntil Innherredsveien/ E6 gt som er hovedinnfartsiren til Trondheim sentrum fra
g, og sty fravetrafikk overskrider grenseverdiene i stayforskriften T 1442. | den nye reguleringsplanen
for Innherredsveien/ E6 ot er det anvist ny stayskjerm mellom planomradet og veien.

Energiforsyning
Planomradet ligger innenfor konsesjonsomrédet for fijernvarme.

Rekreasjonsbruk/ offentlige friomrader/ idrettsanlegg

Planomradet ligger ca. 300 meter fra Leangen idrettsanlegg med idrettshal og Leangen ishal med utendars
skeytebane. Gang- og sykkeforbindelsen mellom planomradet og friomradet er trygg, med bl.a. gang- og
sykkelveg. Leangenbukta og Ladestien ligger cirka en kilometer nord for planomradet, med opparbeidet
gangveg hle veien. Belbuan er en tidligere planteskole, og i dag et artsrikt og mye brukt naturomrade. Det
ligger ca. 80 meter fra planomradet, innenfor aredenetil Nidar AS.
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Planpr osess

Oppgtart og varding
Reguleringsarbeidet er kunngjort i Adresseavisa 20.02.08. | brev 19.02.08 ble sektormyndigheter og
berarte parter vardet om planarbeidet.

Samrad og medvirkningsprosess
P& bakgrunn av varsel om oppstart kom det inn fem merknader. Radmannen viser til seksframlegg for
farste gangs behandling for oppsummering av kommentarene. Merknadene er ogsa vedlagt saken.

Den 28.02.08 ble det arrangert et dpent informasjonsmete for naboer. Det ble deretter avholdt
samradsmgte den 18.04.08. Referat er vedlagt.

Far ste gangs behandling

Det innsendte planfordaget ble i delegagonsvedtak vedtait lagt ut til offentlig ettersyn 07.01.09 med
fadgende krav om endringer far duttbehandling: Balkongene og feltene B2a og b og B3aog b ma
reduseres. Dette for & forbedre lysforholdene, spesidlt for de nederste leilighetene, og & skape bedre
avstand mellom ekssterende og ny bebyggel se.

Det kom inn 10 merknader til planfordaget. Merknadene er oppsummert og kommentert i det falgende,
men fager i Sn hdhet som vedlegg 11.

Ungdommens bystyre, mgtedato 12.02.2009
Ungdommens bystyre krever a Belbuan bevares og regulerestil friomréde samt at skoleveien og
skolekgpagiteten utbedres far en eventuel utbygging av Gildheimsvegen 3.

Kommentar
Rekkef @ gebestemmel sene som falger planen sikrer at det er tilstrekkelig skolekapasitet far det gistillatelse
til boliger innenfor planomrédet.

Reguleringsplan for nytt lager pa Nidar ble vedtatt far ungdommens bystyre og barnas representant i
bygningsradet ble opprettet, og bevaring av Belbuan er en viktig sak for ungdommens bystyre. Selv om de
har kommet sent inn i prosessen, hdper ungdommens bystyre og barnas representant i bygningsrédet &
preve afinne en lasning som er mer i tréd med barnas gnsker.

25.03.2009 ble det avholdt mete mellom fordagsstiller og representanter fra Ungdommens bystyre
angdende bevaring av Belbuan

12.06.09 ble det avholdt nytt maete i saken mellom Nidar AS og ungdommens bystyre. Der viste Nidar AS
stor forstaelse for at barnai omrédet gnsker a bevare Belbuan, og saat en aternativ Igsning, der Nidar AS
plasserer lageret Sitt et annet sted enn i Belbuan, men i umiddebar neerhet til produkgonshdlen, kan vazre
aktudl. Dette vil avhenge av for eksempel et makeskifte med kommunen, der kommunen overtar Belbuan
mot at Nidar AS f& kommuna grunn i nagrheten av §okoladefabrikken. R&dmannen er positiv til a Nidar
AS forsaker afinne en lesning i tréd med ungdommens bystyres gnsker. En dternativ lgening vil vagre
avhengig av mange faktorer, deriblant gkonomi og trafikale utfordringer.

Rédmannen er enig med fordagdtilleren i a det er unaturlig & knytte en rekkef @ gebestemmelse om a sikre
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Trondhem kommune
Belbuan til bolighygging i Gildneimsvegen 3.

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE), brev datert 05.02.09
NVE ber om at det vurderes pa nytt om L adebekken kan dpnes. NV E pdpeker viktigheten av at
fagkyndige vurderer om de planlagte boligene har tilstrekkdig skkerhet mot utglidning og flom.

Kommentar

Brasetbekken gikk tidligere i avigpdedningen langs tomten. Brasetbekken var en del av Ladebekkens
neddagsfet. Dagens ledning her er en avigpdedning som ligger i rer under dagens terrengniva A flytte
Bresetbekken tilbake i den gamle traseen vil bety et sterre inngrep langt utenfor planomradets avgrensning.
Lgsningen anses som svaat urealistisk.

Fagkyndig kontroll av utomhusplan, for & sikre dpen flomvel over tomten, leggesinn som et krav i
bestemmelsene.

SWECO har utarbeidet en miljeteknisk undersakelse for planomradet. | tillegg har SWECO dataom
grunnforholdene i omrédet fra f@gende geotekniske rapporter:

- R 1009 Gildheimsvegen, Trondheim kommune, 21.03.1997

- R 813 Ledningstrase Leangen, Trondheim kommune, 19.11.1990

- R 303 Leangenbekken — Ekerbekken, Trondheim kommune, 11.05.1973

Geolog Kére Sand ved SWECO kommenterte merknaden til NVE i en e-post:

” Alle undersekel ser viser a grunnen bestar av meget fast siltig leire. Det er ingen risiko for utglidning. Vi
kjenner ikketil registreringer av kvikk dler sengtiv leirei en neghet som har betydning for progektet. Det
er derfor ikke en aktudl problemdtilling og skulle dokumentere sabilitetsforholdene i forhold til NVE's
retningdinjer.”

Grunnen bestér av fyllmasser pafadt leire. Full kjdler, til delsi to etager, og tilbakefaring av terrenget til
opprinngig stuagon, er en Sabiliserende faktor. Det legges inn en bestemmelse som Ser at geoteknisk
progektering ska utferes far rammetillatese gis

Fylkesmannen i Sar-Trendelag, brev datert 13.02.09

Fylkesmannen dtiller som vilkér for egengodkjenning at uteared er/lekearealer med stayniva over 55 dB(A)
tas ut av beregningsgrunnlaget for utearedl, og at |ekearedet gkes med tilsvarende starrelse et annet sted
innenfor planomradet.

Kommentar
Lekeared med staynivaover 55 dB(A) er tait ut av beregningsgrunnlaget. Kravet til tilstrekkelig uteared er

likevel oppfylt.

Sar- Trenddag fylkeskommune, Enhet for regiond utvikling, datert 13.01.09
Sear-Trende ag fylkeskommune minner om den generdlle aktsomhetsplikten. Dersom en under
opparbeiding skulle stete pa noe spesidlt i grunnen, ma arbeidet stanses og fylkeskommunen vardes.

Trondheim kommune, Barnas representart, notat datert 14.01.2009
Barnas representant mener det er positivt at omrédet omreguleres fraindustri- til boligformd. | merknaden
blir det pdpekt at lekeplassen ma ha universdl utforming og a barn og unge sikres rett til uttalelse
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vedrarende mablering av |ekearedlene.

Kommentar
| forbindelse med utformingen av uteareder vil Barnas representant i bygningsrédet og devrédet pa
Bromstad skole bli invitert til &medvirkei planleggingen. Dette er sikret i bestemmelsenes § 3.6.

Satens vegvesen 09.01.09
Statens vegvesen har ingen merknader til planfordaget.

Elisabeth Brovold Ross, brev datert 05.02.09

Brovold Ross pdpeker, pavegne av beboerei Dakantvegen 2A og B, at det i planfordaget ikke er tat
hensyn til eiendomsgrensen mot Dalkantvegen 2A og B. Hun bemerker at eiendomsgrensene ma
overholdes og at regler for plassering av bygninger mot naboeiendommer fages.

Kommentar

Ross viser til to dendommer pétil sammen 76 n? som ligger vest i planomrédet. Disse snippene elesi
fellesskap av éerne av tomannsboligen med adresse Dalkantvegen 2A og B. Eiendomsgrensene foredas
opphevet [ planen dik a deved sdg eler ekspropriagon vil kunneervervesav Gildheimsveien 3.

G.nr 12/130 er 51 n, og brukes i dag
Gildheimsvegen 3 som veg.

G.nr 12/131 er p& 25 nt, og brukesii (
av Gildheimsvegen 3 som veg.

Forsl til areddisponering er i tr&d med dage-r;s bruk, og i trad med dagens regulering. Snippene ble sat
av som felles adkomst for industriomrédet i reguleringsplanen R207i fra 1974.

Pga byggegrenser pa fem meter fra kulverten som ligger mellom ny bebygge se pé planomrédet og
nabobebyggelseni ves, vil det vaare en avstand pamingt 10 meter franybygg i Gildneimsvegen 3 til en
eventuell framtidig gkt utbygging pd nabotomtene i vest. Byggegrensen for Dalkantvegen 2A og B er satt ut
frakommuna ledning, og salg av de to snippene vil derfor ikke hainnvirkning pa framtidig byggegrense for
Dakantvegen 2A og B. Snippene ville i midlertidig kunne vaat brukt som en ddl av uteromsberegningen
ved en eventudll gkning av antall boenheter pa Dalkantvegen 2A og B.

De to tomteflikene brukesi dag som adkomstveg for Gildhemsvegen 3, i tréd med gjeldende plan fra

1974. Naboene vil derfor ikke miste hageared ved at tomtene leggesinn i denne planen. Deler av
eksisterende bygg pa planomrédet ligger dessuten naamere eiendomsgrensene til Dalkantvegen 2A og B
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enn det nybyggene vil gjare.

Reguleringsplanen legger opp til a Gildheimsvegen 3 AS erverver de to snippene patil sammen 76 nt.
Sav om ikke snippene ble ervervet ved forrige regulering av omrédet, ma det gjares na fer tiltakhaver f&
igangsettingdtillatelse for felles grantanlegg. Fordagdtiller har vaat i kontakt med eierne av snippene for a
fored& et makeskifte, men partene har ikke kommet til enighet.

Senar Hedvig, brev datert 08.02.09

Pavegene av 11 berarte naboer pa astsiden av planomradet skriver Fjeldvig at utformingen av ny
bebyggelse vil pavirke ettermiddags- og kveldssol pa sensommer og hest. De mener ogs at bygningene er
utformet dik a de vil danne en hay og relativt kolossal vegg i front for beboernei ast. De 11 berarte
naboene foredar at pverste etage pa bygninger merket B1b og B2b flyttes vestover dik at ulempene nevint
over blir redusert.

Kommentar

Det ble avholdt flere meter med naboene far farstegangsbehandling. Planlagt bebyggelse ble daendret bl.a.
med bakgrunn i hensynet til naboer. Bygningsmassen ble lagt | est-vest retning, én etage ble fjernet (frafem
til fire etager) og bebyggesen ble trukket lengre tilbake fra Gildhemsvegen. Mdlomrommene melom de
nye lamellene er lagt dik at de naboene som f& den nye bebyggelsen rett mot vest ska kunne se mellom
lamdlene.

Det er relativt god avstand mellom den nye bebyggel sen og den eksisterende bebyggelsen i et

¥

Det er utfart solstudier for ulike hayder pa ny bebyggese. Naboerei st vil fa skygge pa sine uteareder pa
kvelden pa var/hegst/vinter. Ved kontrolltidspunktene klokken 15 ved varjevndagn, og klokken 18 ved
midtsommer gir ikke den nye bebyggel sen skygge pa bebygge sen eler hagearedenei et

Bygningene er etter farstegangsbehandling forskjevet i forhold til hverandre, dik at det blir luftigere mellom
hver bygningsrekke.

Den nye bebyggel sen er ikke saalig mye starre enn eksisterende bebyggelse i bruksared (BRA), men den
nye bebygge sen har et mindre fotavtrykk (BY A), og den er hagyere. Mens den eksisterende bebyggelsens
heyde varierer fra cote 43-53, ligger maksma hgyde pa den nye bebyggel sen pa fra cote 58,5-60.
Etageantdl og glennomsnittelig gesmshayde over terreng er ikke sammenlignbart ettersom terrenget heves.
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BYA BRA

EKS. NY PLAN | EKS. NY PLAN

U1 952 992
Letg 3220 2018 2058 2191
2.6ty 2209 2296
3.ty 1921 1919
4.6ty 1106 1103
3220 2918 8336 8501

Arealer uten bakkeparkering og balkonger 22.09.09, PKA

Den nye bebyggelsen ligger neemere Gildheimsvegen enn den som ligger der | dag. Byggegrensen er lagt
cafem meter frafortauet.

Naboene foredar aforskyve gverste etage vestover. Fordagstiller har tegnet et fordag der gverste etage
trekkes tilbake (se snitt under), men mener a en nedtrapping i begge endene av lamdlene gir et darligere
arkitektonisk utrykk, og ensker derfor & beholde profilen pa lamellene dik fordaget fordigger.

| &5 4
] = L3 |

Sl B-B
AR

Snittet viser nadvendiy tilbaketrakking av 4. elasie for ot den ikke skal veere synlig for naboer | st

Radmannen mener a konsekvensene for naboene er beskrevet og hensyntatt, og at den enskede haye
tettheten i sentrale strk er godt avbetet ved at glett mellom lamellene er lagt dik at de gir utsikt for de
enkelte nabobygg. Dagens rufsete industribebyggelse med tilharende asfdtflater er skjemmende.
Industribygget ligger i nord-sarlig retning og danner dermed i Starre grad enn den nye bebyggel sen en vegg
i gaten. Den nye bebyggelsen vil gi noe skygge pa nabotomtene, men ettersom avstanden til nabohusene i
@t vil vagre pa mer enn 20-25 meter, og det leggesinn glatt mellom lamellenetil lekeplasser og gangdtier,
gr den nye Stuagonen en totat sett god situagon for naboene i Gildheimsvegen

Steinar Ommedd, Gildheimvegen 11 b, datert 09.02.09.

Ommeda har benyttet dagens vel giennom planomradet som hovedtrasé til Sin eiendomi 20 & og ser den
faktiske bruken som juridisk grunn til & paberope fortsatt bruk av veien. Han krever a det pa planomradet
blir lagt til rette for en kjereadkomst for Gildheimsvegen 11B.

For & dekke parkeringsbehovet for sin eiendom har Ommedal avsait tre parkeringsplasser pa nordsiden av
sintomt, mot planomradet. Ommeda pdpeker at det i beskrivelsen som fulgte planfordaget hevdes at det |
ser er ca. 20 meter til nabobebyggelsen. Han bestrider a avstanden er s stor. Ommeda ber samtidig om
a det igangsettes omregulering for hele omrédet fraindustrivirksomhet til boligformdl.
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Kommentar
For kommentar til adkomstforhold for Gildheimsvegen 11B henvises det til eget tilsvardorev fratiltakshaver
til Ommedd, hvor den juridiske retten tilbakevises. Brevet er vedlagt.

Eiendommens parkeringsbehov mé forutsettes last pa egen tomt. Ommedas bolig ligger innenfor e omréde
regulert til industri. Da kommunen ga dispensagion fraindustriformdet for boligbygging, ble avkjersdl lagt til
Gildheimsvegen, sar for boligen. Ommedd har fait tilbud fratiltakshaver om aleie dler kjgpe 1-2
parkeringsplasser i ny parkeringskjeller pa planomradet, under forutsetning av at dette praktisk lar seg
giennomfare.

| ssksframlegget til farstegangshehandling stod det at avstanden til naboenei gt vil vaae mer enn 20 m
Mot ser ligger bebyggelsen neamere. Forhold utenfor planomradet, som omregulering av hele omrédet,
ligger utenfor denne reguleringsplanens mandat.

Endringer far duttbehandling

For & fa bedre solforhold pa fellesaredlene mellom lamellene, er balkongstarrelsen i progektet redusert, og
lamdlene er forskjevet noe, ter a planen 1a utetil offentlig ettersyn. Dette forbedrer lysforholdene,
spesdt for de nederste lelighetene.

Omrader som ikke tilfredsdtiller staykravene er tatt ut av uteromsregnskapet. Staykravene er forsterket.

Krav om sti med universell utforming fra Gildheimsvegen og ned til F4 langs rampatil parkeringskjelleren er
tatt med i bestemmel sene,

Bestemmelsene er endret ved a det settes krav til universdl utforming pa gangveger i utearedene.

Det er satt krav om medvirkning frabarm- og ungei utforming av |ekeplassene,

Det er ogsatait inn en bestemmelse som sikrer at en eventudll flytting av nettstaionen nord pa
eendommen, dler andre av Trondheim Energi Nett AS s anleggsdder, skd godkjennes av Trondheim
Energi Nett AS.

Det dilles rekkefdgekrav til omlegginga av ekssterende AF-ledning til separatsystem.

Et rekkef@gekrav om geoteknisk progektering far rammetillatelse gis er ogsatatt inn i bestemmelsene. Og
det dtilles krav om fagkyndig kontroll av a terrengformingen i utomhusplanen sikrer dpen flomveg over
tomten.

Det er ogsa tilt krav om mohilt avfalssug og om at papiravfal ma handteres separat, med nedgravd
konteiner pa egen tomt. Det forutsettes ogsai bestemmel sene at renovagonshilene kommer til pasiden av
de nedgravde papiravfalsdunkene, dik at en unngdr left over fortauet.

Vegfaringene pa plankartet er strammet opp. Svingradius pa eksisterende veg legger opp til at trailere skal
kunne komme til industribebyggelsen Disse gjeres mindre dik at vegen naf& svingradius for lastebil.

Maksma BRA er fjernet i besemmesene. Det vil s a maksimalt volum nd begrenses av BYA,
byggegrense og maksmal hayde. Det er lagt til en bestemmelse som Ser at averste etage i Bla, B2aog
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B3a sk trekkestilbake etter pringpp fraillustrag onsplanen.
Det er lagt til en bestemmelse om & svagang ikkertillates

Beskrivelse av anbefalt planfordag

Planlagt arealbruk
Omradet regulerestil fagende formd: byggeomrade, boliger med tilherende anlegg, kjareveg, fortau,
fellesomrader felles avkjarsel og feleslekeared og felles grentanlegg.

Planfordaget skd leggetil rette for seks byggeomrader for bolig innenfor planomradet, felt B1a og B1b,
B2a og B2b, B3a og B3b. Mellom byggeomradene er det avsatt felles grentomrade for lek og opphold for
beboerne, F1, F2 og F3, samt en kvartal dekeplass, F4.

Panlagt bebyggelse
Det planlegges tre bygningsvolumer som er terrassart og falger det naturlige terrengfdlet | st — vestretning

som utgjer én etagehayde. Bygningere trapper seg ned frafire etager. Pringpp for plassering av bygninger
er vist pavedlagt illustragionsplan, vedlegg 3.

Hver bygning er underdelt i to hovedvolum. Bruk av mindre mellombygg og pdbygg i en mindre skala er
med pa a skape variagon og tilneaming til eksisterende bebyggelse.

Bygningsvolumene ska suppleres med sar- og vestvendte balkonger. Det er i tillegg lagt opp til
takterrasser pa de laveste delene av hvert bygningsvolum.

Det planlegges inntil 100 boenheter patomta. Dette utgjer ca. 10 boenheter per daa.
Reguleringshestemmel sene setter krav om en variert lalighetssammensetning ettroms, 2-3 roms og 4-5
roms leligheter. Bygningene ska ikke ha svagang.

Dimengoner fraomkringliggende bebyggdse er forsakt viderefert i form av e ementer som balkonger og
karnapper i det nye boligomrédet. Alle bygningene trapper seg ned mot det eksisterende boligomradet i
ves.

Den nye bebyggd sen planlegges ca. 25 meter fra eksisterende bebyggelsei ast. Dette gjelder ikke
Gildhemsvegen 1, som ligger nord for den nye bebyggelsen. Dette er en tidligere bolig som i dag er kontor.
Avstanden mellom kontoret og den nye bebyggelsen foredds sait til ca. 11 meter.

Uterom

Bebyggelsen plasseres dik at det dannes tre vestvendte grentomrader. Fellesomradene mellom blokkene
far ikke s gode solforhold pa gekktidspunktet 21. mars klokken 15.00, men det vil da vaare godt med sol
pa F4, kvartalslekeplassen. Ved g ekktidspunktet kiokken 18 midtsommers viser sol-skyggestudiene sveat
gode solforhold pa fellesarealene. Uterommene mellom bygningene forbindes pa tvers via trapper i
terrengspranget. Det vil ogsa vaae heis ned til nedre uteoppholdsared innei landlene og i med universdll
utforming langs FA.

Ved a bygningsvolumene legges patvers av terrenget, i gst-vest retning, skapes det markante siktlinjer
gjennom uterommene.
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Mot vest vil terrenget | store deler bli hevet fra ekssterende kotehayde + 40.0 til kote + 42.0, som
tilsvarer hayden pa dagens stettemur mot naboeiendommer. F2 og F3 foredas terrassert i to nivaer som

knyttes sammen av trgpper og gangveler.

Planfordaget legger il rette for en utbygging av 100 baliger innenfor planomrédet. Dette krever i falge
bestemmelsene til kommuneplanens arealdel 2007-2018 et samlet uterom pa

5 000 n2. Mingt halvparten av dette uterommet skal avsettestil felles bruk, herunder aredl til lek for smaog
starre barn. Det totale arealet pa uterom pa bakken er pa 3950 n#. | tillegg kommer privat uteareal som
balkonger og takterrasser. Gjennomsnittlig méhver bolig dahaminimum 10,5 n? balkong eller takterrasse
for & oppfylle kravet pa 5000 nf samlet uterom.

Aredl beregnet til felleslek, det vil S smabarndekeplasser og kvartaldekeplass, etter krav fraveilederen
"Krav til uterom”, er pa til sammen 1200 n?. Ared som ikke har tilfredsstillende stoyskjerming (deler av
F4) er ikke tatt med i beregningen, selv om det ogsa regulerestil felleslek. Innenfor planomradet er det lagt
opp til fire smébarndekeplasser pa 100 N, samt en kvartaldekeplass p& minimum 800 e, i tr&d med
kravene fra uteromsvellederen

Det er under planprosessen arbeidet med &fatil en stiforbindesei vest mellom boligene pagnr/bnr 12/77
og 12/161, men dette har ikke fart frem, da naboene ikke har veat interessart i & selge grunn til snarveg.

Et krav om si med universdl utforming fra Gildheimsvegen og ned til FA langs rampatil parkeringskjeleren
er tatt med i bestemmelsene. Fordag til |asning pa dette kravet er tait med i illustragionsplanen. Denne
lgsningen krever et makeskifte med nabo mot nord. Hvis ikke partene kommer til enighet om et dikt
mekeskifte, vil boliglamellene métte forskyves noe for & gi rom for i ned til lekeplassen.

Universdl utforming
Det skd anlegges heisfor bebyggesen og minmum 75 % av bebyggesen skd tilrettelegges for universdll
utforming. Uterommene skal ogsa ha universdl utforming.

Parkering
Parkeringsplasser ska opparbeides og oppfylle gjeldende parkeringsbestemmel ser fagtsatt i

kommuneplanens arealdd for miditre sone, med minimum en biloppdtillingsplass per bolig dler per 70 m2
All parkering, bortsett fra gjesteparkering, skal foregai et underjordisk parkeringsanlegg i to nivaer
(vedlegg 9). Adkomst til parkeringskjeller er fra Gildheimsvegen via nedkjeringsrampe nord pa tomten. |
tillegg skal det etableres en nedkjaringsrampe som knytter de to nivaene sammen Parkeringskjellerens
averste nivaligger under Blb, B2b og B3b og under fellesaredene F2, F3 - gt for terrengspranget. Fra
dette parkeringskjellernivaet vil det veae mulig & garett ut paterrenget vest for terrengspranget.

Det skd tilrettelegges for 15 gjesteparkeringsplasser pa terreng langs Gildheimsvegen. Seillustragonsplan i
vedlegg 3. Sykkelparkering ska etableresi kjeler, med unntak av gjestesykkel parkering som tillates
innenfor F2 og F3.

Overvann/ flomvann
Sweco Graner har laget et notat om flomveg og overvann, datert 30.06.08.

Overvann patomten farestil ledningen langs vestgrensen til planomradet. | denne traseen gikk tidligere
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Brasetbekken. Ved ekstremvaa dler tetting av Brasetbekken lengre opp vil flomvannet fdge den gamle
bekketraseen. | denne traseen legges derfor en gangveg, lavere enn resten av terrenget, dik at flomvannet
ikke renner inn mot bebyggelsen. Dolpen patomta, der det samler seg vann i dag, heves, og vollen ned
mot Inherredsvegen skal fjernes dik at ikke vannet blir stdende inne pa tomta. Bestemmel sene sikrer
fagkyndig gjennomgang av utomhusplanen for & sikre flomvegen.

Avfdlshéndtering

Progektet skal tilknyttes mobilt sappelsuganlegg. Papiravfal ma handteres separat, med nedgravd
konteiner pa egen tomt. Det forutsettes at renovasjonshilene kommer til pa siden av de nedgravde
papiravfdlsdunkene, dik at en unngér 1gft over fortauet.

Beskrivelse av konsekvenser av planfor slaget

Nagingsforeningen har ingen konkrete innvendinger mot omregulering til bolig, men ber Trondheim
kommunei den videre saksbehandling vurdere behovet for negingsared i bydden. NiT forventer at
omregulering begrunnes ut fraat den aktuelle tomten er uegnet, ligger trefikdt fell, har virksomhet som ikke
er forenelig med dagens tilstetende eilendommer, a denne bydelen har overskudd pa negingsared etc.

I kommunedelplan for Lade, Leangen og Rotvoll vedtatt 28.04.05 er det vist sterre og mer
hensiktsmessige negingsareder hvor utnyttelsen av omrédet er bedre og som ogsd innehar en bedre teknisk
infrastruktur.

Sol og skygge
Utearedene far gode solforhold gjennom hele dagen i sommerhavéaret (se vediegg 7). Over hdvparten av

fellesaredlet far gode solforhold pa ettermiddag og tidlig kveld gjennom sommerhalvéaret.

Leilighetene far en del skygge pa fasadene og balkongene pa dagtid ved var- og hestjevndagn.
Solforholdene bedres da utover ettermiddag og tidlig kveld.

Ved alegge bebygge sen patvers av kotene, i gstvest-retning, reduseres skyggeeffekten for naboene. |
tillegg er det ca. 25 meter til nabobebyggelseni est, minimum 15 meter vest og ca. 20 meter i sar.

Fra midt pa dagen til utpa ettermiddagen ved varjevndegn vil den nye bebyggelsen kaste skygge over den
neameste delen av kontorbebyggel sen rett mot nord.

Soldiagramviser at ny bebyggelse kaster noe skygge pa eksisterende bebyggelse i vest framorgenen av
ved hegst- og varjevndegn. Midt pa sommeren vil ikke ny bebyggelse kaste skygge pa omkringliggende
boligbebyggelse. Sankthansaften klokken 18 vil skyggen til lamellene omtrent tangere fortauskanten mot
naboenei g, og ettersom skyggene er lengre resten av &ret, vil skyggen strekke seg inn pa hagearea et
utenom midtsommeren.

Miljeforhold

| rekkef @ gebestemmel sene er det tilt krav om at det skal foretas miljatekniske grunnundersakel ser for det
gisrammetillatdse. Undersake sene ska godkjennes av forurensningsmyndighet for fjerning og sikring av
forurensat grunn. Eventudlt tiltaksplan for forurenset grunn ska foreligge ved saknad om byggetillatelse.

Stoy
COWI AS har foretatt beregninger av trafikkstey pa planomrédet (se vedlegg 14). Grenseverdien for
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utenders dag-, kveld- og naitnivafra veitrafikk langs E6 Innherredsveien er overskredet for deler av
uteared ene naamest veien. Staynivaet pa resten av planomrédet ligger under de anbefate grenseverdiene.
Bakonger og uteomréder mellom blokkene og mot servest vil hatilfredsstillende

steyniva.

| videre utvikling av progjektet ma det, i samarbeid med Statens vegvesen, vurderes ny utforming og
plassering av stayskjerm for & oppna akseptabelt stayniva for utearedlene mot nord. Dette er sikret i
rekkef @ gebestemmel sene.

Det er ikke innregulert sayskjerm i denne planen da dette vil bli gjort i forbindelse med bygging av ny E6
ost. Sefor avrig utrykt vedlegg for reguleringsplanr 1170 a

Trafikk

Det er en del trafikk til negingsbygget i dag. Utbyggingen i omrédet vil fare til noe trafikkekning.
Gildheimsvegen og Travbanevegen oppgraderes med fortau fra rundkjeringen og langs planomradet.
Fortau langs Gildheimsvegen knytter seg pany gang- og sykkelveg langs Innherredsveien.

Skole og barnehage
K apasiteten pa Strindheim skole er i dag sprengt. Derfor er det stilt krav i rekkefad gebestemmelsene om at
det ma dokumenteres tilstrekkelig skolekapasitet far det gis igangsettingdtillatelse.

Barnehagedekningen i omrédet, det vil s i Strindheim krets, er god, og det planlagte tiltaket vil ikke
medfare ny barnhageutbygging. Naameste barnehage, Bromstadbua barnehage, ligger ca. 400 meter sar
for planomradet.

Kommunae ledninger
Oppgradering og separering av kommuna avigps- og overvannledning er lagt inn i planens rekkefdgekrav.
Byggegrense mot vest Skrer nadvendig avstand til denne ledningen.

Fomfare

Flomvegen over planomradet er sikret i bestemmelsene. Det vil s a flomvannet ved ekstraordineae
forhold (ekstremflom dller tilstopping av bekkeinntaket i Bresetbekken,) vil ledes langs gangvegen og
videre ned til Innherredsveien

Tomteforhold
Panen innebager a eiendommene G.nr 12/130 G.nr 12/131 kjapes dler overtas av Gildhemsvegen 3 AS.
At eiendommene leggestil Gildheimsvegen 3 er i trad med dagens regulering, og i tréd med dagens bruk.

Planlagt giennomfaring
Prosessen med utbygging planlegges sa snart planen er vedtatt.

Radmannens vurdering og anbefaling

Bebygoe sesstrukturen det er lagt opp til gir tilfredsstillende og store nok uteareal med god skjerming. |
tillegg gir de akseptable solforhold pa utearealene og for naboene.
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Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkelig grunngitt og dokumentert, er utfart i samsvar med
gjeldende lov- og forskriftsverk og sentrde planer og retningdinjer, med kommunens overordnede planer
og md for byutviklingen. Planen har en god utforming og er utarbeidet i henhold til kommunens
retningdinjer for planfremdtilling.

Planfordaget kan vedtas.

... Sett inn saksutredningen over dennelinja
Rédmannen i Trondheim, 27.10.2009

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
K ommunadirekter byplang ef
Vedlegg

Juridisk vedlegg 1: plankart 1:1000

Juridisk vedlegg 2: bestemmel ser

Juridisk vedlegg 3: illusiragonsplan 1:1000

Vedlegg 4: oversktskart

Vedlegg 5: illustragonsplan far og etter duttbehandling
Vedlegg 6: snittegninger

Vedlegg 7: sol-/skyggediagram til duttbehandling
Vedlegg 8: skoleveg

Vedlegg 9: parkeringsplan U1 og U2

Vedlegg 10: referat samréd og innspill etter varding
Vedlegg 11: merknader etter offentlig ettersyn
Vedlegg 12: svar til nabo Ommedd frafordagdtillers advokat
Vedlegg 13: uttdse fra SWECO ang grunnforhold
Vedlegg 14: Cowi, trafikkstayvurderinger

Vedlegg 15: SWECO, avigpsforhold

Modell av illustragonsprogektet dik det forelatil ferstegangsbehandling
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