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Sammendrag

Planomrédet grenser opp mot Risvollan i nord og Strindmerkaii est. Boligutbyggingen pa Tomset e |
praksis en viderefaring av utbyggingsomrédet Utleir @strei vest. Planfordaget for Tomset forholder seg til
og knytter seg pa flatereguleringsplanen Utleir @stre. Det planlegges 127 boliger og bebyggel sesstrukturen
er lagt i rekker pa begge sider av en gangveg, dette medfarer at ale boliger f&r en nord-sar orientering med
hager mot sar. Plasseringen av boligrekkene gjer at bebyggelsen dpner seg mot det nye boligomradet i vest
og terrengformasionen i gst. Planomradet har vanskelige grunnforhold. Det er i Igpet av planprosessen stilt
krav til, og utarbeidet en rekke geotekniske rapporter, bebyggesen som er planlagt har hensyntatt de
vanskelige grunnforholdene og det foreliggende progektet er gjennomferbart.

Bakgrunn
Planfordaget er mottatt 16.11.2007. Tilstrekkelig materiade for behandling av planfordaget forela
23.01.2008. Planfordaget fremmes av Salberg Arkitektkontor AS pavegne av Tomset utbygging AS.

Eiendomsforhold

Planen omfatter i hovedsak del av elenrdommen Tomset 86/1 (Per Joar og Ludvig Killingberg). | tillegg er
en dd av elendommen 86/3 (Statnett) og en ddl av eéendommen 85/378 (Heimdal sgruppen AS) meditatt i
planfordaget.

Kunngjering
Annonse med kunngjaring av oppdtart reguleringsplanlegging i Adresseavisen 18.08.2005.

Saksgang
Saken har hatt en samradsprosess og to offentlige ettersyn.

Det 1. offentlige ettersynet ble veditatt i bygningsradet 01.08.2006, sak 51/06. Vedtaket tilte en rekke
vilkar som skulle imatekommes far planen kunne legges ut til offentlig ettersyn. Det ble ogsa satt krav om at
det skulle foreligge ytterligere geoteknisk dokumentagon far 2. gangs behandling av planen. Planen ble
revidert i lgpet av hasten 2006 og ble farst lagt ut til offentlige ettersyn i perioden 16.11.2006 —
18.12.2006 etter delegert vedtak datert 13.11.2006, sak 2926/06.

Panen ble kraftig omarbeidet etter haringen. Det utlgste krav om nytt offentlig ettersyn. Det 2. offentlige
ettersynet, i perioden 06.09.2007-05.10.2007, kom etter et delegert vedtak datert 21.08.2007, sak
2165/07.

Prosessen angdende geotekniske forhold er beskrevet farst (kronologisk). Deretter er avrige merknader
som har kommet inn i [gpet av planprosessen referert og besvart.

Behandling av grunnforhold i planprosessen
Planomradet ligger i og nedenfor en bratt skraning like et for Blakli kvikkleiresone, dette har fart til at
geotekniske forhold er viet stor oppmerksomhet i planprosessen.

| samradsprosessen mente fordagdtiller at det ikke var nadvendig med grunnundersekel ser far
detaljprogektering. Radmannen krevde likevel grunnundersekel ser og geoteknisk vurdering av planen, men
vurderte ut i fra de foreliggende opplysningene a en geoteknisk vurdering av omradestabilitet kunne
avventestil duttbehandling av planen.

| brev av 12.12.2006 viste fylkesmannen i Ser-Trandelag til sin forhandsuttalelse om rassikkerhet med
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mer, datert 03.10.2005. Fylkesmannen satte som vilkar for egengodkjenning av planen at det ble gjort en
riskovurdering med hensynet pa fare for- og konsekvens av kvikkleireskred, bade for planomradet og
tilstigtende omréder, far planfordaget ble gitt endelig politisk behandling. | tillegg pdpekte NVE, brev datert
15.12.2006, og Trondheim kommune, vedtak i bygningsradet 01.08.2006, mulig risiko for kvikkleireskred
og bai likhet med fylkesmannen i Sar- Trandelag om en geoteknisk vurdering av omradestabilitet.

Multiconsult AS gjorde grunnundersekel ser pa planomrédet, rapport 412236-1 Reguleringsplan Tomst,
datert 08.03.2007, utrykt vediegg. Det ble ikke registrert kvikkleire i den bratte skréningen est for
bebyggelsen, men kvikklere finnesi varierende dybde under den planlagte bebyggel sen. Progektet ble
omarbeidet etter réd fra SWECO Graner AS, rapport datert 25.06.2007 (orienteringsvedlegg 4). Denne
rapporten inneholder ogsa ROS andlyse av fare for kvikkleireskred for planomradet. | felge SWECO
Graner er sSkkerheten mot brudd i kvikkleratilfredsstillende og progektet er gjennomferbart.

Radmannen vurderte pa bakgrunn rapporten fra SWECO Grener at det reviderte progjektet er
giennomfarbart og at krav til ROS-andyse er oppfylt. Imidlertid var progektet sa sterkt endret at det
21.08.2007 ble vedtatt og sent ut pa ny hering/ offentlig ettersyn i perioden 06.09.2007-05.10.2007.

Det reviderte progektet med geotekniske rgpporter ble oversendt fylkesmannen og NVE. Fylkesmannen i
Sar-Trendel ag hadde ingen merknader angéende grunnforhold, brev datert 02.10.2007.

NVE, haringsbrev datert 15.09.2007, viser til en opplysning i notatet fra SWECO Graner som Ser at
bekken utenfor planomradet er under sikring, ombygging og heving. NVE ser a deikke har fétt noen
melding om dette vassdragdtiltaket.

Ettersom fylkesmannen ikke har ytterliggere kommentarer regner radmannen vilkar for egengodkjenning
som imetekommet. Steindal shekken ligger utenfor reguleringsomradet og utgjer en egen plan som
utarbeides av Agraff og Trondheim kommune. NV Es merknad angdende bekken er oversendt til Agraff
som er ansvarlige for a underrette NV E om saken.

Enddig behandling av planen ble likevel utsatt etter innspill fraMulticonsult AS som er geotekniske
konsulenter for bebygge sesplan for Utler @stre felt B3 og A1 (bebygge sesplan til offentlig ettersyn til
29.02.2008 vest for Tomset). Hasten 2007 gjorde Multiconsult AS nye grunnunderskel ser for
barnehagen i ovennevnte bebyggel sesplan, rapport 412333 Utleir st barnehage, datert 18.10.2007. Pa
bakgrunn av de nye undersakel sene mente Multiconsult AS at "det bar utferes en ny vurdering av
omradestabiliteten for hele Utleir @st og Tomset omradet sett i sammenheng, dette far videre
utbygging av bekken, barnehagen og omréadet nord for denne” .

Det ble pa grunnlag av de nye opplysningene avholdt mete 15.11.2008 mellom rédmannen og berarte
fordagdtillere tiltakshavere. Det ble her avtdt at det skulle utarbeides en vurdering av omradestabiliteten.
Det ble da ogsa satt krav om at planene for Tomset og Utleir @stre felt B3 og A1 ikke kunne
duttbehandles far den overordnede rapporten var utarbeidet.

Multiconsult AS har ssammendtilt eks sterende grunnundersagkel ser og gjort faregrads- og
stabilitetsvurderinger for omradet i rapport 412831-1 Kvikkleiresoner Utleir =Tomset, datert 16.01.2008
og Notat RG1 Kvikkleiresone Utleir @st og Tomset. Faregrads- og stabilitetsvurderinger, datert
23.01.2008 (utrykte vedlegg).

Multiconsult AS har videre gjort en oppsummerende geoteknisk vurdering i notat RIG 2 Kvikkleiresone
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Utleir @<t og Tomset, geoteknisk vurdering, datert 24.01.2008, orienteringsvediegg 8. Multiconsult
konkluderer med at omrédestabiliteten er tilfredsstillende, men pdpeker samtidig at utbygging maskjeiht. til
réd fra geoteknisk sakkyndig og pa en dik méte at utbyggingen i seg selv ikke medferer
stabilitetsproblemer/rasfare. Multiconsult AS pdpeker ogsa at bekken ber opparbeides fer utbygging av
omradene rundt. (Se bestemmelser saksvedlegg 2.1-2.4.)

Pa bakgrunn av Multiconsult AS s arbeider og SWECO Graners rapport av 25.06.2007, vurderer
Rédmannen at geotekniske forhold er tilstrekkelig dokumentert til at planen kan legges fram til enddlig
palitisk behandling.

@vrige merknader som har kommet inn i lgpet av planprosessen

Kort sasmmendrag av innspill til planen og hvordan de bleivaretatt far far ste gangs behandling
(samr adsperioden)

Fylkesmannen gnsket at det ble gjort en vurdering av eventuell helserisko i forhold til trafostagonen og at
det utarbeides en stayvurdering. Strdlefare fra trafostagionen ble etter samrad med Statnett utelukket som
et problem da avstanden til trafoen var tilfreddtillende. Stayvurdering ble utarbeidet, denne konkluderte
med at planomradet ikke var utsatt for haye stayverdier. Opplysningene ovenfor ble viderebrakt til
fylkesmannen, som ikke har ytterligere kommentarer. Statnett var kritiske til det planlagte krysset i nord, og
at den gkte trafikkmengden vil kommei konflikt med tungtransport til og fra Strinda trafostagon. Det var i
denne perioden &t tema om hvor adkomstvegen til omrédet skulle ligge, det ble til dutt enighet om at det
skulle etableres adkomstveger til omrédet bade franord og sar. Dette gjorde at man oppnadde en bedre
fordeling av trafikken og belastningen pa krysset i nord ble redusart. Siden skolekapasiteten er presset ble
det tatt inn en bestemmelse om tilstrekkelig kapasitet far utbygging av omrédet. | tillegg til ovennevnte
inngaill kom det inn en rekke kommunde innspill, disse ble ivaretatt av fordagdtiller.

Innspill til planen og hvordan de ble ivar etatt etter 1. gangsoffentlig etter syn (16.11.2006 —
18.12.2006)

Interne kommunae inngpill.

Det ble pdpekt at hus nummer to franord ligger for neer det regulerte friomrédet, dette ble flyttet dik at det
ligger 4 meter fra det regulerte friomrédet. Offentlig veg i nord tegnesinni sin helhet og det leggesinnen
snuplass. Trondheim kommune og framtidige beboere pa” Akka Bakka’, Utleir @stre (i sarvest for
planlagt adkomstvey) ansket at det ble gjort en utredning pa om det er en bedre Igsning a flytte
adkomstvegen i ser til krysset med Utleirvegen. Dette for & minske trafikkbelastningen forbi ” Akka
Bakka' og gjere & mindreinngrep i friomradet. Alternativ adkomstveg i ser ble utredet av
vegprogekterende ingenigrer og diskutert med radmannen. Det ble da anbefat &ikke flytte den planiagte
traseen. Grunnen til dette var a utredningen viste at veglasningen ville fare til store terrenginngrep og det
ville oppsta et unadvendig paraldlvegsystem (orienteringsvediegg 7).

Per Killingberg, EvaKillingberg og C- Alcea:

Disse tre merknadene er en anmodning om at planen blir silt i bero inntil privatrettdige forhold er avklart.
Radmannen etterkommer ikke denne anmodningen. Denne vurderingen er beskrevet senerei
sakdframdtillingen under avanittet: Innkomne merknader under 2. gangs offentlig ettersyn, 06.09.2007-
05.10.2007.

Utleir IL og Idrettsrédet i Trondheim, og innspill fra barnas representant i bygningsrad 01.08.2006:
Anmoder om a flerbrukshall og kunstgressbane etableres far en videre utbygging av omrédet. Bydelen har
en kraftig vekst, samtidig som den har et sort behov for en arenafor utvikling innen idrett og kultur. Denne
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merknaden er kommentert senere i seksframdtillingen under avanittet (2. gangs offentlig ettersyn,
06.09.2007-05.10.2007).

Heimdd utbyggingsselskap anmoder om at tiltakshaver tar kontakt med HUS angdende rettigheter for
tilknytning til infrastruktur og Multikonsult for tekniske tilknytninger. Radmannen anser dette som
privatrettdige forhold utenfor det planmyndighetene skd tadtilling til.

Risvollan borettdag anmoder om at de stay- og stev problemer som gjennomferingen av
reguleringsfordaget medfarer utlgser krav om stigyskjerming langs Utleirvegen. R&dmannen anser at
Stuagonen for beboere lang Utleirvegen ikke vil forverresi en dik grad etter utbygging av planen at det er
rimelig & knytte til rekkef@gebestemmelse om etablering av sayskjerm. Kommunen maimidlertid i
forbindel se med en videre utbygging av bydeen vurdere tiltak langs Utleirvegen.

Delegert sak 21.08.2007 med pafelgende 2. gangs offentlig etter syn, 06.09.2007-05.10.2007

Fagende vilkar ble tilt fra rAdmannen. (R&dmannens kommentar om hvordan vilk&rene er ivaretatt er i
kursiv skrift)

Planfordaget skal dokumenteres bedre pé fagende omréder fer 2. gangs behandling:

En detdjert plan for vann- og avigpsanleggene mafordigge til 2. gangs behandling av planen.
Denne er vedlagt saken.

Byggegrensere pa vestsiden av bygningskroppene maleggesi fasaddiv for & sikre at bygningskroppene
ikke kommer naamere det offentlige friomrédet enn de er nd

Plankart er endret og byggegrenser er trukket tilbake slik at de sammenfaller med
bygningskroppene.

Bakonger, tak og svaganger ma anordnes dik a de ligger innenfor formasgrensen for boliger.
Dette er ivaretatt i innlevert planforlag.

Det ma gis en arealbegrensning i starrelse pa tekniske rom over gesimshgyde.
Prosjektet inneholder ikke noen tekniske rom men for a sikre for eventuelle fremtidige endringer er
det lagt inn samme arealkrav som for heishus; 9 kvm.

Det ma utarbeides en parkeringsplan som viser at parkeringsdekningen overholdes.
Parkeringsplan er vedlagt saken.

Det mareguleres felles gratanlegg pa deler av parkeringflaten i gt dik at denne ikke franstar som en
sammenhengende asfdtflate. Dette ma sikres pa plankart dler i bestemmeser.

Det er lagt til en bestemmelse om at arealet skal gis et grant preg. Det er planlagt at belegningen
skal besta i armert gress eller lignende (saksvedlegg 3 — illustrasjonsplan).

Det foredas a " spesdomrader - friluftsomréde’ tas ut av planen. Aredet vil davaae uregulert og vage
vist som LNF- omrédet i Kommuneplanens arealddl, dette vil ivareta kulturlandskapet pa en bedre méte.
Formalet er tatt ut av reguleringsplanen.

Universd| utforming: Det ber reguleresinn et fortau i nord mellom gangveg og gjesteparkering. | tillegg ber
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det etableres en gangveg fra gjesteparkeringsplassene langs kvartal slekeplassen og ned til gangveg i vest.
Svalganger langs bygningskroppene vil veare tilgjengelige for rullestol mellom parkeringsplasser og
gangveg i vest.

Innkomne merknader under 2. gangs offentlig ettersyn, 06.09.2007-05.10.2007

Utleira IL, datert 04.10.2007
Krever a ingen utbygging tillates far UtleiralL er i gang med byggingen av en flerbrukshall.

Idrettsradet i Trondheim, datert 04.10.2007

Har den samme merknaden som Utleira IL angdende flerbrukshal. | forhold til Iekearedeneinternt i
planomradet mener I drettsrédet at kvartaldekeplassen og grantared for lek og opphold bear bytte plass for
akunne etablere balek/ skaytebane om vinteren paflait terreng og akebakke i skréningen. De gnsker ogsa
at det i reguleringsplanen bar komme frem at det Ska etableres en 5-er bane med kunstgress og at dette

inngdr som en dd i utbyggingsavtaen.

Fylkesmannen i Sar-Trendelag, datert 02.10.2007

Barn og unge: Fylkesmannen viser til inngpill om behovet for idretts og fellesanlegg for barn og ungei
omradet og uttrykker sSin skepsistil en videre utbygging uten a forholdene knyttet til sosid infrastruktur blir
ivaretatt. Fylkesmannen presserer at et behov for en ny flerbrukshdl ikke har en direkte sammenheng med
planfordaget.

Behovet for lekeared innenfor planomrédet er etter fylkesmannens vurdering ivaretait. Det bemerkes
imidlertid a det ikke er satt av areder egnet til balspill.

Radmannens kommentar, flerbrukshall:

Merknader angaende behov for flerbrukshal har kommet inn under offentlig ettersyn bade for

bebygge sesplaner i nabofdtet Utleir @stre og i prosessen med utarbeidel se av reguleringsplan for Tomset.
@nsket om en ny flerbrukshal har ingen direkte sammenheng med planfordaget, og det fored s ikke
rekkefa gebestemmel se om etablering av flerbrukshdl fer utbygging.

Radmannen er enigi a det et behov for idretts- og fellesanlegg for barn og unge i omradet. Det er i nylig
vedtatt kommuneplanens arealdd (27.09.2007) planlagt et omrade sarvest for Tomset som er i samsvar
med de behov som er skissert i merknadene for flerbrukshall og kunstgressbane. Dette omradet har naen
vedtatt juridisk overordnet plan som ska leggetil rette for videre utvikling med nevnte funkgoner.
Radmannen har startet arbeidet med en reguleringsplan. Berarte parter ska trekkesinn i dette arbeidet.

Radmannens kommentar til idrettsradet i Trondheim, interne lekeareal i planen:

Angdende bytte av plass pa kvartadekeplass og grentared for opphold og lek s er dette dlerede
ivaretatt, og kvartaldekeplassen er lagt der terrenget har mingt helning. Det tas derfor utgangspunkt i at
illustragonsplanen ikke er blitt lest riktig. Hele omrédet mellom bygning B og C vil fungere som et oppholds
og lekeareal. Lengst vest e aredet flatere og derfor planlegges det & etablere et omréde for variert lek her.
Den gvre skréningen kan med fordel brukestil aking og naturlek.

Radmannens kommentar, ballbane:

Behov for bdlbane har vaat et tematidligere i prosessen. Det er ikke planlagt en balbane innenfor
planomradet. Det skd etableres en balplassi forbindelse med bebygge sesplanen for " Utleir @stre felt B3
og A1”. Denne bdlplassen ligger pa andre siden av det planlagte bekkel gpet, og vil bli knyttet sammen
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med kvartaldekeplassen for Tomset med en bro. Siden lekeplassene ligger satett er det naturlig at de far
ulikt innhold.

Sar-Treandel ag fylkeskommune, datert 20.09.2007

Fylkeskommunen minner om den generdlle aktsomhetsplikten etter 8 81 kulturminneloven.

De ber ogsa om at etablering av atkomstveg og parkering pa oversiden av blokkene skjer pa en méte som
sikrer god kontakt mellom blokkene og friluftsomradet.

Radmannens kommentar, utforming av adkomstveg:

Adkomstvegen vil vagre en enveiskjart vei med sma bredde, dette er gjort for agjere et minst mulig
inngrep i skraningen samtidig som den blir mer oversiktlig dkrysse. Som illustragonsplanen viser er det
planlagt & etablere beplantning og det tas sikte pa a etablere en belegning som bestdr | armert gress dller
lignende mellom kjereared og parkeringsplasser. Det er lagt til en bestemmelse om at aredlet kd gis et
grent preg. lllustrag ongplanen blir vedtatt som saksvedlegg og utomhusplanen skal utarbeides i samsvar
med denne.

Eva Killingberg, datert 05.10.2007

EvaKillingberg representerer en grunneier i omradet og viser til tidligere innsendte uttalelser og ensker at
saken dtillesi bero. Tidligere merknader angdende privatrettdige forhold ligger ved som vedlegg il
merknaden. | tillegg menes det at det er uakseptabelt at regul eringsplanens omriss gar utover det som
fordagdtiller har rettigheter til.

Radmannens kommentar, privatrettslige forhold:

Uttaldlsene angdende privatrettdige forhold er kommentert av radmannen ved flere tidligere anledninger.
Radmannen kan ikke se at det har kommet nye momenter til saken og derfor er svaret under det samme
som ved st behandling 21.08.2007:

| dettetilfelle er saken fremlagt for bygningsradet/det faste utvalg for plansaker den 01.08.06. Det ble der
truffet vedtak om &legge planfordaget ut pa offentlig ettersyn, samt sende fordaget pa hering. Det
reguleringsfordaget som fordigger blir natatt opp til behandling med de merknader som er innkommet, jf.
plan- og bygningdoven 88 27-1 og 27-2. Bakgrunnen for det er blant annet at privatrettdige forhold og
konflikter som utgangspunkt faler utenfor det planmyndighetene ska tadilling til. | dettetilfelle er det heller
ikke opplyst a vage privatrettdige omstendigheter som har noe a gjere med sdve innholdet i planen, men
eventuelt kun med gjennomfaringen. Spersmdet om en plan ska godkjennes vil bero paen bred
skjgnnsmessig vurdering der det tas utgangspunkt i skalte reguleringsmessige hensyn. Byplankontoret har
giennomggétt anmodningene om a stille saken i bero, men har dtsaikke funnet grunnlag for a etterkomme
anmodningen.

Trondheim Energi nett AS

Nettstagion (transformator) mainnreguleres, etableres og spenningsettes far innflytting av ferste byggetrinn.
Plassering ma veae pa flatt underlag, minimum 10 meter fra naameste bebyggelse og ikkei areder for
skole, barnehage dler lek. Nettstagonen ma forevrig hatilgang fra broytet vegared. Trondheim Energi nett
AS skal godkjenne foredéite plasseringer.

Radmannens kommentar, nettstasjon:
Nettstagon er regulert inn pa kartet og plasseringen er godkjent av Trondheim Energi Nett AS.

Ungdommens bystyre, vedtak datert 26.09.2007.
Vedrerende reguleringsplan for Tomset, gnr. 86, br. 1, fores s det at utarbeidese av fritidstilbudbedring
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for ndvaarende og kommende beboere i overnevnte omrade, ferdiggtilles og garanteres gjemomfart, far
eventud| igangsettelse av boligprogekt tillates og ferdigdtilles. For avrig stiller ungdommens bystyre seg
positiv til progektetsinnhold og omfang, og Stetter utbygging etter Iesning av overnevnte problem.

Radmannens kommentar til ungdommens bystyre:
Viser til svar til Utleir IL, idrettsradet | Trondheim og fylkesmannen i Sar Trendelag under avanittet-
rédmannens kommentar, flerbrukshall.

Per Killingberg, datert 09.11.2007
Denne merknaden omhandler at det er oppstatt en vanskelig trafikksituagon grunnet anleggsarbeid pa
Utleir @dtre. Dette er ikke relevant for behandlingen av denne saken og kommenteres derfor ikke her.

BESKRIVELSE AV ANBEFALT PLANFORSLAG

Planstatus

Planomradet

| kommuneplanens aredldel vedtatt 27.09.2007 er omrédet angitt som eksisterende tettbebyggelse. Mindre
deler av planen i vest og nord er angitt Som henholdsvis framtidig grennstruktur med turveg og framtidig
tettbebyggelse. Omradet er uregulert.

Tilgrensende detajplaner og detdjplaner under arbeid for tilgrensende omréder
Mot vest grenser planomrédet mot et friomrade som er innregulert i R-437- Utleir @stre, mot nord grenser
planomradet mot et framtidig utbyggingsomréde. Mot @t og ser er landoruksared (LNF-omréder).

L okalisering og dagens bruk av omradet
Planomradet ligger ca. 6 km. fra Trondheim sentrum. Omrédet grenser opp mot Risvollan i nord, Stubban i
vest og Strindamarkaii est. Aredet er paca. 33630 2.

Planomrédet er en del av et helhetlig landskapsrom avgrenset av den eksisterende bebyggelseni vest,
Strindamarkas asside i &t og Tvereggen og Kvamshaugen i sar. Planomradet er vestvendt og har gode
solforhold. De flatere delene av planomradet brukesi dag som dyrket mark, mens skréningen i vest brukes
til batemark.

Dagens oqg tilstetende aredlers aredlbruk og bebyggel sesstruktur

Nordvest for planomréde er en eksisterende struktur bestdende av Risvollan Borettdag, samt Risvollan
senteret. Mot vest er det planlagt et nytt boligomrade, Utleir @istre, som bestar av bebyggelsei 3-4 etager
(omréde B1 og B2), bebyggelsei 2-3 etager (omréde B4 og B5) og bebyggelse opp til 7 etager (omrade
B3). Totalt planlegges det her mellom 350 og 450 boliger, bygd over en 4-5 s periode. Det legges opp
til en relaivt hgy aredutnyttelse.

Natur og landskap

Omradet er et pent kulturlandskap som er preget av sammenhengende jordbruksdrift gjennom flere
generagoner. Det mest markerte landskapstrekket i omradet er dssiden mot Strindamarka med
skogkledde koller og randsone med blandingsskog og beitemark. Vest for planomrédet renner

Steindal shekken som er flankert av eveskogvegetagon. Bekken ligger peni ca. 250 meters lengde og har
delvis gravd seg relativt dypt ned i terrenget. Den kjegleforma | gsmasseformas onen (Sarest for
planomrédet) framstar i dag som et lokalt landemerke. Det er viktig a liene med beitemark og formagionen
ogsa for framtiden f& prege omrédet. Pa den méten vil en ogs opprettholde et klart landskapsskille

Saksfremlegg - arkivsak 05/17679 8
25299/ 08



Trondhem kommune

mellom marka og de bebygde omradene.

Grunnforhold

Det visestil tidligere avanitt; Behandling av grunnforhold i planprosessen. Her finnes en neamere
beskrivelse av grunnforhold og hvordan dette er ivaretatt i planfordaget.

Kulturminner og eventud| forurensning i grunnen

| fage Sar- Trenddag fylkeskommune er det lite sannsynlig a det finnes kulturminner i grunnen.

Det anses ogsa som lite sannsynlig a det finnes forurensning i grunnen.

Barn og unges bruk/ rekreasjonsomrader
Omrédet er et viktig nearomrade for skilek i perioder med sna. Va, sommer og hest er planomradet
dyrket mark og det gir dermed begrensede muligheter for lek.

Natur og friluftdiv

Planomradet ligger neat opp til vestgrensen av Strindamarka. Omradet er innfallsport for turvegeninni
marka. Boligomrédene i vest ved Risvollan og Steinan benytter planomradet som transportetappe mellom
bebyggel sen og marka. Markaomradene som planomradet grenser mot, er i "Handlingsplan for friluftdiv”
kategorisert som B-sone. Sone B inkluderer omrader med omfattende rekreasonsbruk med mange | @yper
og stier. Det understrekes at reguleringsplanfordaget ikke direkte berarer sone B.

Trafikkforhold

Bratshergvegen, Utleirvegen og Blaklivegen utgjer det overordnede vegsystem i omradet. Hovedvekten av
trafikken langs vegnettet kommer fratilgrensende omrader, bare en mindre ddl av trafikken er
giennomgangstrafikk fra utenforliggende omrader. Det er i dag ingen avviklingsproblemer pa dette
Vegnettet.

Gang- og sykketrangport

Den tilgrensede Utleir @stre- planen er under utbygging. | Nye Steinanvegen, mellom Blaklivegen til
Utleirvegen er det kun bussen som kan kjare gjennom utbyggingsomradet. Dette farer til god sikkerhet for
géende og syklende fra Tomsat- planomrédet. | Utleir @stre- planen er det ogsa planlagt et
sammenhengende gang/sykkelvegnett som knytter seg til en planfri kryssing av hovedvegen til Utleiraskole.
N& det gjelder skoleveg til Hoeggen Ungdomsskole knytter Tomset- planen seg padennei nord dik at
fortau sikres hele vegen. Blaklivegen makryssesi plan og det ma vurderes lysregulert plankryssing av her.
Etter kryssing av Blaklivegen gér det en gangsti videre nordover til Hoeggen ungdomskole.

Kollektivtilbud

Bydeen har god kollektivdekning med 5 faste bussholdeplasser fordelt i omradet. | rushtrafikken er det
bussavgang ca. hvert 10. minutt. Det g& direkte buss bade til sentrum, City Syd, NTNU Dragvoll og
NTNU Glgshaugen. Fra Risvollan senter er det hay frekvens pa avgangene (5 avganger pr. timei
rushtrafikken).

Energl
Omradet ligger innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme.

Skolekapasitet
Skolekapasiteten er presset spesiet for Hoeggen ungdomskole. Framdriften av progektene i Utleir @<t og

Tomset vil avgjere framtidig skolekapasitet.
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BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

Arealbruk
Omrédet regulerestil:
- Byggeomréder; omréder for boliger.
- Offentlige trafikkomrader; kjareveg og gang/ sykkelveg.
- Offentlige friomrader; friomréde og friomrade i §@ og vassdrag.
- Fareomrade; hayspenningsanlegg.
- Fellesomréder; felles grentanlegg, felles avkjarsd, felles parkeringsplass og felles gangared.

Bebyggelse

Utnyttelse

Strukturens starrelse er betydelig redusert i 1gpet av behandlingsprosessen. Bebyggel sen er trukket ned fra
dseni gt og redusart i utnyttelse. Det konkrete fotavtrykket er redusert med ca. 23 %.

Byggeomradet for boliger, fellesared og boligared er paca 32 dekar.

Planfordaget som fordlai bygningsrédet 01.08.2006, sak nummer 51/06, hadde f@ gende utnyttelse:
Maksmad T-BRA var i besemme ser satt til 16500 m?, det var planlagt 142 leiligheter. Dette utgjorde ca.
4,4 boliger per dekar, % BRA =52 %.

Planfordaget er i |gpet av prosessen endret til og utgjer n& T-BRA - 13175 nm?, det er planlagt 127
|eiligheter. Da byggeomradet er pa 32 dekar, utgjer dette ca. 4 boliger per dekar, % BRA = 41 %.
Vise til orienteringsvediegg 6 som viser forholdet mellom tidligere og foreliggende progekt.

Organisering

Det har vaat et hovedmd a finne en bebygge sesstruktur som ligger lett i terrenget og som underordner seg
de viktigste landskapstrekkene i omradet. Bebyggelsen er lagt i rekker pa begge sider av en kjarbar
gangvey Dette medferer at dle boliger far en nord-sar orientering med hager mot sar. Orientering og
plassering av boligrekkene gjar a bebyggelsen dpner seg mot de omkringliggende omrédene og
terrengformagionen i et dik at sammenhengen mellom friomradet i vest og markai st oppretthol des.
Adkomstvegen fager terrenget | sterst mulig grad, dik & man unngdr starre terrenginngrep. Bebyggelsen
trappes med terrenget, og gesimshgyde er angitt i kotehayder pa plankartet. Pa omradet planlegges det
lavblokker med hayder med 3 til 5 etager, dle rekker skal hahels. Det planlegges mellom 5 og 7 enheter i
hvert volum. Alle bygninger har en bredde pa 11,0 m utvendig mdlt, forskutt 1m for & skape variagon.
Bakonger, svalgang et. kommer i tillegg til dette.

Sammenbygning a/ volum

Bygningskroppene bindes sammen med svalganger i de 3 gverste etagene. Svalgangene mellom de to
bygningsvolumene vil samtidig gi god tilgjengelighet til adkomstveg i et og parkeringskjdler. | tillegg er det
ragondt i forhold til remningsveier, trapper og heishus. Et samlende tak vil knytte sammen gsire og vestre
bygningsvolum. Avstanden mellom gsire og vestre bygningsvolum er redusert til minste nedvendige bredde
(8 meter) som er ngdvendig bredde for utrykningskjeretay + fortau + felles tragpperom/heis= 7,4 m.

Heis- og trappehus

Heis- og trappehus er lagt utenfor bygningskroppene, i tilknytting til svalgangen som forbinder de estre og
de vestre bygningene. Heishuset vil vaae delvis frittstdende for & skape et variert arkitektonisk uttrykk.
Masseringen medferer en sammenheng mellom heis og trapp. Helshuset utgjer ca. 8 m?.
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Universdl utforming

64 lelligheter av totalt 127 har universdll utforming. Dette utgjer 50 %. Felles utearealer over
parkeringskjdler vil bli terrassert med ulik utforming for & skape variagon i terrenget. | disse omradene vil
det ikke vaae full tilgiengdighet for mennesker med fysiske funkgonshinder. Uteareder i vest vil imidlertid
haen flatere utforming med universdt utformede gangdtier, og vil derfor vagre tilgjengdige for dle. Trinnfri
atkomst fra adkomstvegerV parkeringsplasser pa bakkeplan til internveg er ivaretatt via svalganger og heisi
de ulike byggene.

Uteareal

Hver bolig vil ha begrensat med privat utearedl. Sterste del av uteomradet inngdr i et felles grant-/leke-
/oppholdsaredl som vil kunne benyttes av dle beboerne i feltet. Overgangen mellom det private aredet og
fellesared matillegges spesidlt vekt, for & oppnaa boligene vil innga naturlig i grentanlegget uten sterke
killer mellom felles og private areder. Bebyggel sen trappes ned dik a den falger terrenget og dik a
boliger pa bakkeplan f& egne private adkomstsoner. Som vist i vedlagt illustragonsplan, vil fellesomradene
omfatte en kvartalsekeplass pa 1500 n? og flere mindre sandlekeplasser som ligger mellom boligrekkene.
Kvarta dekeplassen vil opparbedes som Iekeared med ingtdlagoner som vil kunne bli benyttet av barn i
adle ddersgrupper. Kvartadekeplassen vil bli liggende i en sammenhengende grann sone fra marka ned til
boligomradene Tomset og Utleir @stre. Planfordaget viser a grentdraget mellom bygg B og C vil bevaresi
sin helhet ettersom parkeringskjelleren vil ligge nedgravd under bakken i dette omradet.

Solforhald / Klima

Kvartaldekeplassen har sin hovedplassering i den nordvestre delen mellom hus B og C for afa best mulige
solforhold. Naamest hus C, der det vil vaare mingt sol, er gangveien som forbinder kvartaldekeplassen med
friomrédet i vest plassart. Se orienteringsvediegg 5.1-5.4 (sol/ skygge studi€).

Byggene er knyttet sammen med svaganger og det er derfor en risiko for tunnelvirkninger i form av vind.
Dette er det redegjort for i et notat som konkluderer med &t vindforhold ikke vil utgjere et problem i
boligomradet (utrykt orienteringsvedlegg).

Adkomgt til omradet

Det vil ikke vaare hiltrafikk inne mellom husene da adkomstvegen er plassart lengst et pa tomta.
Adkomstveg til parkeringsplasser paterreng samt til parkeringskjeller er plassart i nordest, utenfor
boligbebyggelsen med utkjarsdl i sar. Kjerebanen vil over grantdraget vaae i armert gress, dette gjares for
abevare det visudle inntrykket av grent og dette bidrar ogsattil at hastigheten holdes nede. Da vegen vil
vage envegskjart vil vegbredden kunne begrensestil 3,5 meter, dette gjelder imidlertid ikke for avkjerselen
(broen) i sar. For divareta eksisterende adkomst til Tomset gérd ma denne kunne handtere metende biler,
denne reguleresi en bredde pa 5 meter. Gang- sykkelveg (skoleveg) vil ga giennom bebyggelsen og knytte
seg pa de dlerede planlagte traseene, separert fra biltrafikken.

Adkomdt for ned- og nyttekjaretay
Ngd- og nyttekjaretay har tilgang til omradet bade via adkomstveg og pa gangvegen som binder
bolighusene sammen, da denne ska opparbeides som en kjarbar gangveg.

Parkeringskjeller

Parkeringskjeller er etablert sddypt i terrenget det er mulig for & kunne ivareta geotekniske forhold. Den
ligger 2t for den interne gangvegen og Vil bli sasmmenhengende frabygg A lengsti nord til bygg E lengst i
s, dette gjer det mulig for dle lelighetene & ha direkte adkomst til parkeringskjelleren via heis og svagang
frainngangen til hver bygning. Som vigt i vedlagte snitt vil parkeringsdekket bli liggende delvis over terreng.
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Dette gir muligheter for afainn dagdysi parkeringsaredet. For a veggen til parkeringsetagen ikke skal
framgta for dominerende i landskapet er det utarbeidet en reguleringsbestemmelse (8 3.7) som skal skre
en dpenhet i utformingen.

Parkeringdgsning

Progiektet inneholder 127 leiligheter, hvilket int. parkeringsnormen gir et krav pa 191 parkeringsplasser. |
parkeringskjelleren er det plasstil 146 biler (hvorav 10 er handicap). Dette betyr at dle boliger har plasstil
minst en bil i kjelleren, og noe gjesteparkering. For resterende biler, gjesteparkering, er det tilrettel agt
bakkeparkering langs adkomstvegen. Parkeringdgsningen er lgst dik at det farer til en jevn spredning pa
parkeringsplassene.

Avfdlshéndtering

Muligheten for a etablere avfalssug er vurdert av konsulent. Ved etablering av avfalssug vil
trafikkbelastningen i omradet kunne reduseres gjennom at behovet for sgppelbil unngds. Et dikt anlegg
medferer imidlertid relativt store etableringskostnader, noe som vil fa konsekvens for boligprisenei
omradet. Det vil i den videre prosessen tas tilling til om avfalsug vil bli etablert.

Konsekvenser av planfor slaget

oy og forurensng

Det er utfart en stayvurdering av Cowi AS, datert 03.11.2005. Det er beregnet stay i forhold til
tranformatorstasjonen og vegtrafikken. Stayrapporten konkluderer med at utenders steyniva ved
nexmeste boligblokk ikke vil oversige retningdinjene gitt i T-1442.

Samfunnsmessige konsekvenser

Konsekvenser for natur og milj@

Fored&t utbygging vil i vesentlig grad endre opplevelsen av omrédet ved a en ubebygd skraning blir
bebygd. Utbygging vil imidlertid ikke ha vesentlige konsekvenser for grentstruktur og biologisk mangfold
daaredet i dag brukestil jordbruk.

Konsekvenser for omgivelsene og fiernvirkning i forhold til naboer

Progjektet vil ha konsekvenser for fjernvirkning ved at den, pga. sin plassering i en skréning, vil vagre synlig
for omkringliggende bebyggese. Eksisterende bebyggelse i bydden ligger relativt langt unna planomradet
og Vil ikke bli vesentlig berert av utbyggingen.

Barn- og unges interesser

Akebakke

Adkomstvegen i sar kommer i konflikt med en mye brukt akebakke. Det er ikke mulig & etablere en voll
her pAgrunn av at terrenget er svaat brat og en voll vil fa en helningsgrad som ikke er forsvarlig
gabilitetsmessig. Som avbgtende tiltak er terrenget formet dik at det ikke er naturlig og ake der man
kommer i konflikt med vegen, i tillegg vil det beplantes trax som skjerm mellom akebakke og adkomstveg.

Skole- og barnehagedekning
Det er tatt med en rekkefa gebestemmel se som sikrer skolekapasitet far uthygging av planomradet.

Strdefae
Det visestil avanittet: Kort sammendrag av innspill til planen og hvordan de ble ivaretatt for forste
gangs behandling (samradsperioden).
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Energibruk
Eiendommen ligger innenfor konsesonsomrade for fjernvarme. Det stilles derfor krav om
fiermvarmetilknytning i byggesaken.

Samtidig ferdigsstillddse av tiltak

Utearedene med naaliggende sandlekeplass ska vagre opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan fer
det gis ferdigattest for den tilharende og naamest lokaisarte bygning. Kvartaldekeplass pa min. 1500 m?
skal vaae ferdig opparbeidet senest nér bolig nr. 75 ferdigdtilles. | tillegg ska friomréadet i vest og
skoleveger vaae opparbeidet far ferdigattest for boligene gis.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Kommunen ma overtaansvar for drift og breyting av offentlig veg nord i planomrédet.
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Radmannens konklug on og anbefaling
Planfordaget er far duttbehandling endret til &tamed adkomsten i ser til eksisterende bolig pa Tomset
gard. Dette har vaat en forutsetning i planieggingen og er gjort for & kunne opprettholde denne.

Progektet har vaat bearbeidet over en lang periode. Det har vaat gjort endringer og tilpassinger for a
tilpasse progektet til vanskdige geotekniske forhold. De geotekniske utredninger somer gjort viser at
progektet er gjennomfarbart. Videre geoteknisk progektering er skret i reguleringsbestemmel sene.
Radmannen mener hovedgrepet med en lame I struktur/terrasseboliger med gst/vest orientering pa en god
méte er opprettholdt i det reviderte progektet. Grepet gjer at landskapdinjene fravest til gst blir
sammenhengende, og dpner opp for kveldsol mellom lamellene. Hayden pa bebygge sesstrukturen trappes
ned med terrenget, noe som er en naturlig stedstilpasning.

P& denne bakgrunn anbefades det at fordag til reguleringsplan med besemme ser for Tomset, del av gnr. 86

bnr. 1, som vist pakart i maestokk 1:1000 (nedkopiert), merket Selberg Arkitektkontor AS, datert
22.11.2005, sst revidert 25.02.2008, med bestemmel ser senest datert 26.02.2008, godkjennes.

R&dmannen i Trondheim, 11.03.2008

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr

kommunaldirekter byplansjef

Vedlegg:

Saksvedlegg 11 Reguleringskart, 1:1000 (nedkopiert), datert 22.11.2005, Sst endret 25.02.2008
Saksvedlegg 2.1-2.4 Reguleringshestemmel ser, senest datert 26.02.2008

Saksvedlegg 3: [lustragonsplan, 1:1000, datert 01.08.2007

Orienteringsvedlegg 1. Oversktskart

Orienteringsvedlegg 2.1-2.2:  Perspektiver av illustragonsprog ekt
Orienteringsvedlegg 3.1-3.3:  Lengdesnitt

Orienteringsvediegg 4.1-4.14: Geoteknisk beskrivelse og anbefaing datert, 25.06.2007
Orienteringsvediegg 5.1-5.4:  Sol/ skygge studier

Orienteringsvedlegg 6: lllustragon, sammenligning av ny og gamme bebyggelse

Orienteringsvedlegg 7- Trafikkutredning dternativ trase for adkomstveg i sar

Orienteringsvedlegg 8.1-8.10: Kvikkleiresone Utleir @st og Tomset, geoteknisk vurdering,
datert 24.01.2008

Utrykt orienteringsvediegg:  Moddl, kopi av innkomne uttalelser, metereferat, merknader og
geotekniske rapporter
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