Trondhem kommune

Saksframlegg

HARSTADMARKA FELT D

BEBYGGEL SESPLAN MED BESTEMMEL SER FOR DEL AV EIENDOMMEN HARSTAD,
GNR 325BNR 1

SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 05/7502

Sakshehandler: Silje Wendeborg Fremo

Fordag til vedtak:

Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker, vedtar bebyggel sesplan for Harstadmarka, felt D,

bebyggel sesplan med bestemmel ser for del av eéendommen Harstad, gnr. 325 og bnr. 1 som vist pakart i
malestokk 1:1000, merket Arkplan, senest datert 30.05.06, med bestemmelser senest datert 30.05.06.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven 27-2 nr. 1.
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Saksutredning:

SAMMENDRAG

Formalet med bebyggel sesplanen er planlegging av boligtomter for 30 boenheter pa et omréde som er
regulert til boligforma, smdhusbebyggese. Omrédet er flateregulert i reguleringsplan R208

" Reguleringsplan for del av eiendommen Harstad 325/1, og Tillerringen med frittliggende
bebyggelse franr. 43 til 86", stadfestet 25.10.01. Planfordaget viser 10 eneboliger og 10 vertikadelte
tomannsholiger. 7 enheter skal leggestil rette for bevegelses- og orienteringshemmede. Det er foredait en
lekeplass innenfor planfordaget, som forevrig er omkranset av fdlles og offentlig grentared og
landbruksomrade. Det inngdr ikke noe offentlig aredl i bebyggel sesplanen.

Hovedutfordringen i planarbeidet har veat geoteknikk. Bade fylkesmannen og Norges vassdrags- og
energidirektorat (NVE) hadde innsigelser til planen pa bakgrunn av geotekniske forhold. Det er kvikkleirei
omradet, og det er Hilt rekkefa gebestemmelser om sikringdtiltak. Etter & halagt fram dokumentasjon som
ogsaer kvaitetsskret av ekstern part, er begge innsigelsene trukket. Behandling av innsigelsene hos
fylkesmannen og NVE er bakgrunnen for lang saksbehandlingstid.

Med gjennomferingen av planfordaget, vil Harstladmarka bli ferdig utbygd i tréd med overordnede planer
og gjeldende regul eringsplan R208.

BAKGRUNN

Planfordaget ble innsendt 24.02.05 av Arkplan som fordagsdtiller, pa vegne av grunneiere/ utbyggere
Aasen bygg AS. Det innsendte planfordaget er vist i utrykt orienteringsvedlegg 9. Planen omfatter del av
eiendommen Harstad gnr. 325 bnr. 1. Planomradets starrelse er paca. 16,5 dekar.

Formalet med bebyggel sesplanen er planlegging av boligtomter for 30 boenheter pa et omréde som er
regulert til boligformd, sméhushebyggese.

PLANPROSESS
Igangsatt planarbeid ble kunngjort i Adresseavisen januar 2005. Naboer ble vardet ved brev datert
31.01.05.

Innspill til planen fer ferstegangshehandling

Det kom inn 13 inngpill til planen far farste gangs behandling. Innspill av betydning som ble innarbeidet |
planmateridet far hering, gjadt geotekniske forhold, tilgjengelighet for funkgonshemmede og utbedring av
enkelte detajer pa plankart. For utdypning vises det til delegasjonsvedtak DF 1373/05, utrykt
orienteringsvediegg 9.

Farstegangshehandling

Det innsendte planfordaget ble i delegagonsvedtak DF 1373/05 vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn
med fdgende endringer:

- rekkef@gebestemmelse om trafikksikker skoleveg og nytt fortau ma oppfylles

- rekkef glgebestemmel se vedrarende geoteknikk ma oppfylles

- enkelte byggegrenser bar vurderes endret

Heringsuttalelser og merknader
De private merknadene er lagt ved i orienteringsvediegg 8.
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Fylkesmannen i Sar-Trendelag, brev datert 24.08.05, 16.03.06 og 10.05.06

Har merknader til geotekniske forhold, og framdtilling av faren for kvikkleireskred og konsekvensen av et
eventudlt dikt skred. Vilkar for egengodkjenning: " Det ma gjennomferes en risiko- og sirbarhetsanayse
som viser faren for og konsekvensen av kvikkleireskred bade for bebyggel sesplanens utstrekning og de
tilgrensende ared. Andysen mavaae frandtilt dik at den er forstadlig for folk ogsa utenfor det geotekniske
fagmiljeet.” | brev datert 10.05.06 har fylkesmannen trukket Sn innsigelse, men forutsetter ” at
bygningsradet blir gjort tydelig oppmerksom pa den usikkerhet som fremdeles synes a vaare tilstede nar det
gjelder risko rundt grunnforholdene’.

Kommentar: Geoteknisk konsulent har utarbeidet rapport som er kvditetssikret ved ekstern kontroll.
Geoteknisk dokumentagon er samlet og oppsummert i eget notat fra geoteknisk fagansvarlig ved
Trondheim byteknikk (orienteringsvedlegg 5). Pa bakgrunn av dette har fylkesmannen trukket sin
innsigelse, men forutsetter a bygningsradet blir gjort tyddig oppmerksom pa risiko rundt grunnforholdeneii
Harstadmarka.

Sar-Trenddag fylkeskommune, brev datert 29.07.05

Minner om den generdle aktsomhetsplikten etter kulturminneloven. Anbefder videre at det legges en felles
sandlekeplass sentralt i omradet, som en mateplass for barn og voksne.

Kommentar: Det er regulert inn en sandiekeplassi nord, i tillegg til at det i reguleringsplan R208 er regulert
inn en sandlekeplass og en balbane vest for felt D. Disse er iht. reguleringsplan ogsatilgjengdlige for felt D.
Ré&dmannen anser dette som tilstrekkelig lekearedl.

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE), brev datert 06.09.05, 22.12.05 og 20.03.06

NVE viser til sikringsarbeidenei Kvetabekken med sidebekker, som igangsettes farste halvar 2006, og
som er ment askulle stoppe pagaende erogon. Videre vises det til réd og krav til planarbeid som tar
utgangspunkt i deres " faregradskart”. De mener & se av planmateridet at Trondheim kommune har
betydelige kunnskaper om grunnforholdenei det aktuelle omradet. NVE har innsigelsetil planen, dersom
det ikke féretas en stabilitetsandyse, og skringdtiltak som ivaretar kravet om lav faregrad for
kvikkleiresonen far byggearbeidene settes i gang. Etter & ha féit utfert ekstern kontroll av geoteknisk
materiae, har NVE trukket sininnsggese. NVE mener at saken er tilstrekkelig dokumentert, men
forutsetter at kommunen forskrer seg om at de nedvendige sikringsarbeidene i vassdraget er gjennomfart
ber boligene ferdigdtilles.

Kommentar: Viser til kommentar over, til fylkesmannens brev.

Boligenheten, e-post datert 13.07.05

Ber om a tilgjengelighet for funkgonshemmede, for en del av boligene, blir nedfelt som krav i
bestemmelseng, for & sikre gjennomfering.

Kommentar: Krav om tilgjengdighet er ivaretait i bestemmesene.

Politiet, brev datert 18.08.05
Har ingen ytterligere merknader i fht brev av 31.03.05.

Barnas representant, brev datert 25.08.05

Ber om at det blir dtilt rekkef@dgekrav i fht. ferdigdtilling av ballplassen.

Kommentar: Slikt rekkefagekrav er dilt i reguleringsplan R208, og ballplassen er dlerede ferdig
opparbeidet.

Trondheim og omegn fotgjenger- og syklistforening, e-post datert 30.08.05
Vurderer a planen gir godit tilbud for géende.
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BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

Planstatus

| Kommuneplanens arealdel er omradet vist som framtidig tettbebyggelse og det er vist en framtidig turveg
ot far omrédet. Markagrensa ligger like sar for Tillerbruvegen og omrédet.

Omradet inngdr i reguleringsplan R208 ” Reguleringsplan for del av eiendommen Harstad 325/1, og
Tillerringen med frittliggende bebyggelse franr. 43 til 86" , sadfestet 25.10.01 (orienteringsvedlegg
2). Omradet (felt D) er regulert til boligformd med krav om bebygge sesplan (flateregulering pga.
vanskelige grunnforhold og behov for supplerende grunnundersekelser). | bestemmelsene stér det at
omradet skal bebygges med sméhusbebygge se.

| boligprogrammet 2005-2008 ligger Harstadmarkainne med 82 boliger totdt, hvorav 52 boliger er
igangsatt og i bruk. Resterende 30 boliger ligger inne i bebygge sesplanen, felt D.

Planomr adet, eksisterende forhold

Planomrédet grenser i vest mot Harstadmarka felt C og i sar mot Tillerbruvegen. Resten av omrédet
grenser mot eiendommen Harstad gnr./onr. 325/113. Omrédet grenser til boligbebyggese,
landbruksomrader (jord- og skogbruksomrade) og mot Tillerbruvegen. Planomradet er paca. 16.5
dekar.

Arealbruk
Det er ikke registrert bebyggelse innenfor planomrédet.

Naturforhold, lek

L andskapet er kupert og heller mot gst. Omradet var skogbevokst, men er nd ryddet for trag.
Beliggenheten gjar a omrédet far gode solforhold.

| nordvest har Harstadmarka et felles friomréde med blant annet et ballfelt. Nordest for omradet er det
regulert friomréde med et bearbeidet og sikret bekkelgp. Det er regulert inn en tursti fra skoleomradet til
markaomrédet nord for felt D.

Eksgterende Grunnforhold

Grunneni felt D bestdr av 1-2 meter fast tarrskorpeleire over middels fast leire. Fra5 meter under terreng
er leirablgt og fra 10 meter under terreng er leirakvikk. PAryggen mot nordvest er terrskorpelaget minst 2
meter.

Det er registrert kvikkleirei de fleste grunnundersakelser bade i og rundt utbyggingsomradet samt estover
mot Kvetabekken og Nidelva. Omrédestabilitet er derfor en viktig problemstilling. PANGI's kart er
kvikkleiresonen Tillerrgnningen, klassfisert i faregradsklasse " hay”.

Adkomst/ skoleveg
Harstadmarka, felt D har adkomst i ser, fra Tillerbruvegen. Det er ikke opparbeidet tilfredtillende
skoleveg langs Tillerbruvegen, da det mangler fortau pa en kort strekning.

Skole og barnehage

Skolekapasiteten i omradet er tilfredstillende da barnetrinnet ved Rosten Skole kan gjendpnes dersom det
blir ngdvendig. Det visestil bystyrets vedtak om at utbyggingen pa Harstad ikke skd forsinkes grunnet
skolekapasiteten. Heimdal byde har dlerede full dekning for barn i dderen 3-5 &, men mangler
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smabarnsplasser. Det vurderes & bygge en ny barnehage med smabarnsplasser i tilknytning til Harstad
skolei lgpet av 2008.

Beskrivelse av planforsag

Bebyage ssestruktur/areal bruk

Det er lagt opp til noe variagon i bebygge sen med béde tomannsboliger og eneboliger. Planfordaget
fremmes med 30 boenheter i felt D. Dette gir en gjennomsnittlig tomteutnyttelse paca TU= 24 %.
Bebyggelsen har boliger med bebygd areal pé.ca. 90 - 100 . Boligene 4-10 har bebygd aredl paca
100 n?. Dette er tomannsboliger med sokkeletage, som skal utformes dik at de er egnet for orienterings-
og bevege seshemmede. Uteared mot ser blir tilgiengelig for bevegel seshemmede. Pa resterende tomtter er
det lagt opp til bade en- og tomannsholiger med oppholdsrom som stue og kjgkken i 2. etage.
Tomannsboligene er vertikaldelte. Radmannen mener a intengonen i reguleringsplan for Harstadmarka
vedrerende bebyggesen er fulgt, og a tomteutnyttelsen ansestil Avegrei trad med overordnede planer.

Geoteknikk

Geotekniske vurderinger av omradet har gitt feringer for planering/oppfylling og plassering av hus og
adkomstveier i plan og heyde. Den nordre delen av bebyggelsen ligger langs FA8 paen rygg i terrenget
som er anbefat senket opptil 1 m. Resten av bebyggelsen ligger langs FA15 i forsenkingen pa den
saredtlige del av omradet. For & oppna en loka stabilitetsforbedring er det anbefdt at veien heves 1 mog
a overskuddsmassene planeres ut i forsenkningen mellom de to veiene. Hagydeplassering for hvert enkelt
hus pafeltet er gitt og mulighet for & bygge med kjeller er vurdert. Det anbefades & bygges hus uten
kjeller/sokkel pa sterste delen av omrédet.

Faren for kvikkleireskred, bade lokalt for feltet og for hele kvikkleiresonen, er vurdert av utbyggers
geotekniske konsulent. Rapportene er kvaitetssikret av uavhengig geoteknisk konsulent. Arbeidene pa
byggefeltet vil ikke utlese kvikkleireskred fordi kvikkleiraligger for dypt under terreng. En "worst case-
andyse har imidlertid vist at erogon i Kvetabekken kanskje kan utl@se et ras som brer seg bakover i
terrenget til boligfetet. Av den grunn kan ikke innflytting i felt D skje far Kvetabekken er erogonsskret.
Punktet om erogonssikring av Kvetabekken er lagt inn som rekkefagebestemme sei
reguleringsbestemmel sene pkt. 6.1.1.

Fylkesmannen viser til " usikkerhet som fremdeles synes & vage il stede né&r det gjelder risiko rundt
grunnforholdene i Harstadmarka’ . Usikkerheten synes & vaare basart pa at de geotekniske rapportene ikke
fdger mdeni e arbeidsutkast til veiledning for bruk av kvikkleirekarta. Det er ikke kjent ndr veiledningen
blir ferdig.

[nfrastruktur/trafikk
Adkomst til omradet skjer fra @stre Rosten, via Tillerringen sendre del og med avkjaring direkte fra
Tillerbruvegen. Bredden pafelles avkjarsel (FA8 og FA15) er regulert til 6 m.

Tilkobling til vann og avigp er vist pa oversiktskart over VA-anlegg for omradet utarbeidet av Asplan
Viak, orienteringsvedlegg 3. Gravedybder for ledningsnettet utarbeidesi samsvar med de geotekniske
anbefalingene utarbeidet av geoteknisk sakkyndig.

Koallektivtilbudet vurderes utvidet ved at trafikken gkes fra 15 til 10 min. frekvens.

Stey
Steyforholdene ble vurdert i forbindelse med utarbeiding av reguleringsplanen R208 ” Reguleringsplan for
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del av eilendommen Harstad 325/1, og Tillerringen med frittliggende bebyggelse franr. 43 til 86",
sadfestet 25.10.01. Det ble da konkludert med at stayforurensningen ligger innenfor lovlige grenseverder.
Steyforholdene har ikke endret seg vesentlig Siden da og videre undersake ser er ikke funnet nadvendig.

Vegetason
Det meste av trevegetasjonen er dlerede fjernet, og resterende vegetagion vil bli fjernet pa grunn av
behovet for starre terrengbearbeidel ser og masseforflytning.

Tilgengelighet for orienterings- og bevege seshemmede

| planfordaget er det lagt opp til boliger med flere etager som i utgangspunket ikke er tilrettelagt for
orienterings- og bevegd seshemmede. For 7 boliger (4-10) langs FA15 er det <tilt krav om at det skd
oppferes boliger som tilfreddtiller krav til framkommelighet for orienterings- og bevegel seshemmede bade
innomhus og utomhus. Dette |@ses ved at kjakken, Stue, bad og soverom leggesi 1. etg.

Barn og ungesinteresser: lekeplass, skoleveg

Det er regulert inn ett felles lekeomrade for sma barn nordest i omradet. Mellom tomt 3 og 4 er det
regulert inn felles gangareal som gir en forbinddse til ballfetet som inngar i reguleringsplan for
Harstadmarka, R208. Alle felles- og grentomréder vist i gjeldende reguleringsplan er fdlesfor hele
Harstadmarka.

Pa sarsiden langs Tillerbruvegen, er det regulert fortau fra avkjersden til Tammerlunna, men det mangler et
kort stykke fra Temmerlunnatil avkjeringen til felt C og D. Tiltakshaver har inngdtt privat avtae med
Trondheim kommune om & etablere manglende fortau langs Tillerbruvegen (orienteringsvediegg 6). |
skolevegrapporten 2001 " Vedlegg til trafikksikkerhetsplan for Trondheim 2002-05” er det registrert et
problempunkt vest for Tillerringen. Barn som bor ved Tillerringen g& gjennom boligomrédet pga. omvey
pa eksisterende gangnett. Dette problempunktet kan forsterkes ved en utbygging pa Harstadmarka, felt D.
Det er i bebyggelsesplan for felt D ikke stilt krav om & utbedre dette problempunktet. Nér fortauet langs
Tillerbruvegen ferdigdtilles og gangfelt skiltes og etableres, anses skolevegen a vaae tilstrekkdig sikret,
bade langs Tillerbruvegen/Tillerringen og pa stier og turveger gjennom Harstadmarka.

Fernvarme
Omrédet ligger ikke innenfor konses onsomrade for fjernevarmeanlegg. Sparsmdet om fijermvarme ble

utredet i reguleringsplanen for Harstadmarka og konklusonen den gang var at omradet ikke skulle
tilknyttes

Samtidig ferdigsdtilldlse av tiltak

| reguleringsplan R208 er det tilt flere rekkefa gebestemmel ser. Det er skret i behandlingen av dette
planfordaget a rekkefd gebestemmel ser ilt i reguleringsplan er dler vil bli gjennomfaert fer boligenei felt D
far ferdigattest. | planfordaget tilles det krav om at Kvetabekken og sidebekker ska vagre erogonssikret
for innflytting i boliger kan tillates.

Konsekvenser av planfor slaget
Med gjennomferingen av planfordaget, vil Harstadmarka bli ferdig utbygd i trad med overordnede planer
0g gjeldende reguleringsplan.

Bebyage ssestruktur/areal bruk
Balig vist som nummer 30 pa plankartet og snuhammer nordest for denne, ligger neamere plangrensaenn
4 meter. Grunneier patilgrensende eiendom har i erklaaring samtykket til a béde bygg og infrastruktur
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kommer na@mere nabogrense enn 4 meter, og har ogsa samtykket i at det kan foretas noe utplanering pa
hans elendom (orienteringsvediegg 7).

Skolekapasitet, skoleveg og barnehage

| forhold til skker Skoleveg vil det bli etablert fortau og tilfredstillende krysning over Tillerbruvegen ved
adkomsten inn til H&rstadmarka. Utbygger har inngéit privatrettdig avtale om opparbeidelse av fortauet
(orienteringsvediegg 6). Barnehagekapasiteten anses som tilfreddtillende i bydelen, med full dekning for
barn fra3-5 &.

Grentomrader og lek

Turdrag gjennom Harstadmarka, mellom skog- og jordbruksomrédenei est og skole- og friomrédei ves,
vist i reguleringsplanen, er i hovedsak ferdigdtilt, og er tatt i bruk som rekreasjonsomrade. Resterende
turvegforbinde se fra Tillerringen og vestover til Skolen planlegges ferdigdtilt 2007. Tiltaket vil gi en bedret
tilgjengdighet til skole- og friomrade og tryggere skoleveg.

Universdl utforming
Det vil bli oppfart 7 boliger med universdl utforming.

Geoteknikk

Bebyggel sesplanen er utarbeidet i tréd med rad fra geoteknisk konsulent. Den planlagte utbyggingen
pavirker ikke omradestabiliteten generdlt, men nedplanering og oppfylling bedrer stabilitet lokalt. Sikkerhet
mot kvikkleireskred ivaretas ved a feltet ikke tillates innflyttet far Kvetabekken er ferdig erogonsskret.

Radmannens konklusjon og anbefaling
P& denne bakgrunn anbefaes det at fordag til bebyggelsesplan med bestemme ser for Harstadmarka, felt
D, bebyggel sesplan med bestemmelser for del av eilendommen Harstad, gnr. 325 og bnr. 1 godkjennes.

Ré&dmannen i Trondheim, 13.06.2006

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplansjef

Vedlegg:

Saksvedlegg 11 Reguleringskart, senest datert 30.05.06

Saksvedlegg 2: Reguleringshestemmel ser, senest datert 30.05.06
Orienteringsvedlegg 1. Oversktskart med planomriss

Orienteringsvediegg 2: Kopi av gjeldende regulering, R208

Orienteringsvediegg 3: Utomhusplan, datert 22.05.06

Orienteringsvediegg 4: 3D-moddlbilde, ” grendeoverskt”

Orienteringsvedlegg 5: Geoteknisk notat, datert 24.04.06, fra Trondheim byteknikk
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Orienteringsvedlegg 6: Erklaging om opparbeidelse av fortau
Orienteringsvedlegg 7: Naboerklaaing
Orienteringsvedlegg 8: Kopi av private merknader

Utrykt orienteringsvedlegg 9:Kopi av saksmateriade sak FBR DF 1373/05
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