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.o Sdt inn inndillingen under dennelinja
Fordag til vedtak:

Bygningsradet vedtar &legge fordag til detajregulering av Tedidsen ut til offentlig ettersyn, samtidig som
det sendes pa haring.

Det er avklart at det skd etableres avfdlssug som ska betjene planomrédet. Avfalslamning skal beskrives
neamere og inntegnes i plankartet der dette er nedvendig far duttbehandling.

Planfordaget er vist pakart i maestokk 1:1000, merket panark as, datert 20.01.2011, sist endret
05.09.2011 og i bestemmelser St endret 13.09.2011.

Vedtaket fattesi henhold til plat og bygningdoven § 12-11.

=i Sett inn inndillingen over dennelinja
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... Seft inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag
Hensikten med planen er &leggetil rette for etablering av ca 170 nye boliger.

Reguleringsplan for Tedidsen er utarbeidet for divareta gkt behov og etterspersel etter utbyggingsomrader
for boliger med nee tilknytning til markaomradene. Det har vaat en masetting & minimere fjernvirkningen
av tiltakene og bevare mest mulig av eksisterende vegetagion dik at omrédet ogsai fremtiden skal fremsta
som en naturlig avdutning av byen mot marka.

Tilgjengeligheten til markaomradene skal ikke reduseres, men bedres med tilrettelegging av
gangforbinddsen til markaomrédene og bedre tilrettelegging av parkering for brukerne av marka.

Hovedtrekkene i landskapet skal bevares ogsa etter endt utbygging

Panfordaget er i hovedsak | samsvar med kommuneplanes areddd, der aredet er avsatt til fremtidig
tettbebygge se, men deler av adkomstvegen til planomradet, samt planlagt utfartsparkering berarer onréde
vis som LNF og g& sdvidt utover markagrensa.

Bakgrunn
Komplett planfordag er innsendt 12.08.2011.
Planfordaget er utarbeidet av panark as som fordagtiller, pa vegne av tiltakshaver Fortuna

Utbyggingssaiskap AS.

Planomrédet omfatter disse eendommene

Gnr 39/1 da  @yseinH. Gomo og Anne Berit H.G. Aanestad
Gnr 39/12 der  Agnar Vasad

Gnr 39/14 ge  Cal Johan Svanholm og Knut Ivar Svanholm
Gnr. 39/18  Saderbakken 2 ger  Norges Teknisk-Naturvitenskaplige

Gnr. 41/1 Tedimyr ee  Turid Haugen

Gnr. 41/3 Tedidsen, gler  Fortuna Utbyggingsselskap AS

Gnr. 41/8, -12 der  Tor Sommervold

Gnr 41/11 ger  Anndi Hansen

Gnr 41/22 der Trondhem kommune

Gnr 42/9 der  ldaM.S Boyemil.

Gnr 42/12 de  divinnLande

Gnr. 42/ 264 ger  Bard Gjervan

Omrédet bestér hovedsakelig av eiendommene Tedidsen og Tedimyr samt eiendommene 41/8, 41/12 og
dd av 39/18.

Planomrédet var tidligere en del av reguleringsplan RO266N for Saeerbakken og Tjenlien, vedtatt
27.08.09, men planomrédet ble ddlt i to far duttbehandling. Far planen ble ddt var hele planomrédet, ogsa
omradet Tedidsen, vist med adkomst fra Seaerbakken.

Planbeskrivelse
Saksutredningen bygger pa fordagdtillers beskrivelse av planfordaget, men det er gjort endringer for &
belyse planfordaget bedre.
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Tidligere vedtak og planpremisser

| forbindelse med duttbehandlingen av plan for Saderbakken, Tedidsen og Tjenlien med tilliggende
omrader, ble det i vedtak fra bystyret den 04.12.2008 fattet felgende vedtak som har innvirkning pa dette
planarbeidet:

Det gjares slike endringer/tilfayel ser i planen:
1. Paragraf 6.2.1i bestemmelsene: Turveier skal dreneres, gruses og lyssettes, og opparbeides med bredde som
gjer det mulig & komme fram med barnevogn og lignende.
2. Byggefelt B5a: Kjgrevei O5 samt gangvei O6 flyttes mot vest. Det lages et grentdrag mot Fortunalia i felt B5a.
Dette for & verne dagens bomilja med tanke pa solforhold og innsyn fra det nye byggefeltet.
3. Endring av reguleringsbestemmel sene om tomteutnyttelse: 3.1.13: | felt B5a: Maks 35%

Adkomst til omradet:
Adkomst til Teslidsen skjer fra Fortunalia, langs viste gangvei O6. Det lages ny felles adkomst fra
Jonsvannsveien til Fortunalia og Tesliasen, vest for dagens adkomst til Fortunalia som anses som
trafikkfarlig.

Planomradet ble etter vedtaket i bystyret beduttet delt i to hvor den ene delen (Saaerbakken, Tjenlien) ble
viderefart i reguleringsplan RO266N, mens resterende del er det som nd enskes regulert, men named
adkomst fra nord.

En vurdering av forhold i tilknytning til drikkevannskilden til Trondheim, vanntunellen fra Jonsvainet, gjorde
det klart a det kunne vaare mulighet for forurensning med inngg fra Renningshekken til nedre dd av
vanntunellen ved arbeider med utbyggingen av planomradet Saaerbakkeny Tjenlien. Formannskapet
vedtok derfor i mete 12.10.2010 at utbyggingen av planomradet Saderbakken/ Tjanlien ikke kunne
giennomfaeres far ”skker vannforsyning” er etablert. Dette vil i praksis S en utsettelse av utbygging av
regulert planomréde pa 4-5 &r.

Forholdet til overordnet plan

Kommuneplanens arealdel:
Planomrédet er vist som fremtidig tettbebyggelse og LNF-omrade i kommuneplanens areldel.

Markagrensa gé&r giennom planomradet, men fager i dl hovedssk planlagt bebyggelse. Deler av
adkomstvegen til planomradet gar like utenfor markagrensa, somi dag er lagt inn til eksisterende veg til
garden Tedidsen

Planfordaget er i hovedsak i tréd med kommuneplanens arealdel, med unntak av deler av adkomstvegen
som ligger inne i et omrade vist som LNF i kommuneplanen. Adkomstvegen er lagt dik pagrunn av
vanskelig topografi.

Aktuelle tilgrensende planer :

| sar grenser planomrédet til reguleringsplanen RO266N " Saaerbakken og Tjanlien”, vedtatt 27.08.2009,
0g i @t mot reguleringsplan RO266E; boligfeltet Fortundia. Nord for planomradet, ligger det enny
barnehage og boliger utbygd etter reguleringsplanene R0266J og R0266M. Reguleringsplanene R0266D
og R02660 grenser til planomradet i nord.

Risiko- og sarbarhetsanalyse
Det er utarbeidet en risko- og sirbarhetsanalyse i forbindelse med planarbeidet. Aktuelle temasom er blitt
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belyst er natur og miljeforhold, trafikksikkerhet, forurensing, falulykker og geoteknikk. Resultatene av
risko- og Sirbarhetsanaysen vil ligge til grunn for deler av temaene under " Virkninger av planfordaget”.

Planomr &det, eksisterende forhold

s Trondheim

kommune

Kommuneplan
Milestokk:  1:42 578

Dato 31.01.2011

3 Ty / /
Ay nlkfmmw om feil i karigrunnlages,

Beliggenhet

Planomradet ligger ca7 km sar-gst for Trondheim sentrum i retning Jonsvatnet, og er ca 92 daa.

| et og nord grenser planomrédet mot eksisterende boligfdt i Fortundia, nord-vest grenser planomradet
mot jordoruksaredlet til garden Tedimyr, ogi vest mot Strindamarka. Mot sgr grenser planomradet mot et
omrade regulert til boligbygging i godkjent plan for Saderbakker/ Tjanlien. Dette omradet er ikke bygd ut.

Innenfor planomrédet ligger to bolighus, hvorav et er bebodd.

Rundt eksisterende bebyggelse pa bruket Tedidsen bagrer landskapet preg av & vaae et delvis gjengrodd
kulturlandskap. @vrige deler av planomradet bestér av bar- og levskog med dpne ared og stier. Nord i
planomrédet ligger et nedlagt steinbrudd tilhgrende gérden Tedimyr. Steinbruddet star dik det gjorde da
driften tok dutt.

Grunnforhold

| den avre delen av planomradet bestdr grunnen av 0 til 4 meter Ilgsmasser over fjell. Nedre del av
planomradet er under den marine grense. Under ca kote +180 er det middels fast til fast leire. Det er ikke
tidligere registrert sengitiv dler kvikk leirei negtheten av planonrédet.
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Sar Tranddag fylkeskommune har gjennomfart arkeologisk registrering innenfor planomradet og tilliggende
planomradet for Seterbakken. Det ble ikke gjort funn av verdi innenfor planomradet, mens det i tilliggende
planomrédet er gjort en del funn somer tatt inn i reguleringsplan RO266N.

- -

Figur 2: Fnyo av planomr &det

Naturverdier
Omréadene rundt bruket Tedlidsen er et kupert landskap med variert vegetagon og et naturlig mangfold av

fugle- og dyrdliv.

Tedidsen var tidligere et aktivt gérdsbruk og det har blant annet vaat drevet revefarm pa eéendommen. De
seneretiar har eiendommen kun veat benyttet som fritidsbolig og omrédet rundt bygningere har etter hvert
grodd igjen. Omradet ved garden har variert vegetagion med idag av dpne detter. Omrédet sesi silhuett fra
de nedenforliggende boligomradene, Tedimyr og evre Jakobdli. | dag danner omradet avdutningen av
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Strindamarka mot bebygge sen ved Tedimyr og Fortundia

Naturforholdene er vurdert tidligere i reguleringsprosessen og i kommuneplansammenheng da omradet ble
lagt ut som fremtidiig tettbebyggelse i kommuneplanens arealdel. Planomradet bererer en viktig trekkrute
for vilt mdlom Strindamarka og omradene i skraningen mot Vikéasen ved eksisterende adkomst il
Fortundlia. | fglge Vitenskapsmuseet, NTNU, er det ikke registrert redliste arter i dette omrédet.

Det er ikke dyrkamark innenfor planomradet.

Rekreag onsverdi

Omrédet ligger inntil eksisterende bebyggelse og er en naturlig del av det lokae rekreasonsomradet. Det
er en viktig innfalsport til Strindamarka, ogsa for byens befolkning forgvrig. Det har noen flate partier og
flere punkter med utsikt over Trondheimsfjorden. Rundt eksisterende hovedbygning er et stort, dpent,
relaivt flatt parti som karakteriserer Tedidsen som sted.

Eksisterende veg opp til Tedidsen benyttesi dag som gangadkomst til de naare naturomradene og som
innfallsport til sieneinnei Strindamarka

Det er blitt gjennomfart barnetrakk i forbindelse med arbeidet med planen for Sseterbakken, Tedimyr og
Tedidsen. Det ble ikke gjort registreringer som tydet pa at barn og unge brukt omradet. | forbindelse med
oppstart av planarbeidet ble det vurdert at disse undersakel sene kunne leggestil grunn for dette
planarbeidet selv om det ligger noen & tilbakei tid da det ikke har veat noe vesentlig endring i omrédet.

Stedets karakter
Tedidsen danner en viktig del av rammen rundt de flate omradene Tedimyr/Jakobdi. De skogkledde
skréningene er godt synlig fra Jonsvannsveien og de nedenforliggende omradene.

Omradet er i hovedsak orientert mot nord-est. Dette innebagrer god morgen og formiddagssol, mens
deler av omrédet har begrenset med ettermiddags- og kveldssol. Aredene pa platdet midt i omradet har
gode sol- og utsktsforhold.

Tilgrensende bolighebyggelse bestér av tett smahusbebyggelse med et idett av lelighetsbygg i nord- est.
Det er ikke registret bebyggelse av antikvarisk verdi innenfor planomradet.

Trafikkforhold

Dagens adkomst til omradet Tedidsen er fra Jonsvannsveien ved Tedimyr viaadkomst til Fortundiaog

videretil en smd og bratt veg som ikke er egnet for motorisert trafikk.

Det er bygget gang- og sykkelveg langs Jonsvannsveiens hayre side fra Dragvall til Sederbakken og pa
vengtre side fra Saaerbakken til Solbakken skole og videre mot Vikasen

Naameste buss gér i Jonsvannsveien og stopper ved holdeplassen ”Karlsheém” i nord og " Saeterbakken” i
ost caén bussi timen. Det er ca. 600 meters avstand og 55 meters stigning fra busstoppet til hoveddelen
av planomradet. Det er d&lig utbygd kollektivtilbud i dette omradet.

Annen infragtruktur
Omradet sogner til Solbakken Barneskole, og Markaplassen skole for ungdomstrinnet.
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Her er det noe ledig kapasitet.

Vann- og avigpdedninger ligger i veien Fortundianord- st for planomradet. | forbindelse med
opparbeiding av Jonsvannsveien ble det lagt vann og avigpdedninger langs denne frem til garden
Saderbakken.

Naameste dagligvare finnes pa Vikésen og ved Dragvoll, mens neameste offentlige sarvice tilbud er
lokalisert pa Jakobdli og Brundaen.

Annen risiko dller sirbarhet
Det nedlagte steinbruddet pa Tedimyr er blitt stdende med hgye skrenter som kan representere en fare for
turgdere og barn i lek.

Inngpill til planfor daget

Adv. Bondahl, Kuvas og Refseth AS pa vegne av Turid Haugen, grunneier av Tedimyr, gnr 41, bnr 1,
brev datert 14.10.10 og 1 5.11 10.

Planlagt adkomstveg gé&r over Turid Haugens eiendom. | brevet blir det presisert at det ikke gis samtykke
til vegen, dler til gvrig veg over Haugens eéendom. Det visestil & veglesningeni Sn tid var undergitt en
grundig overordnet behandling og den fikk sin avklaring ved bygningsrédets behandling 02.10.2007. |
merknaden vises det til at vedtaket som ble gjort i bystyret 27.08.09 kun er et retningsgivende innspill for
videre planegging.

Fordaget er ikkei trad med intengoren om &gi rom for " boligbygging i near kontakt med naturen samtidig
som karakteristiske landskapstrekk bevares’. Det vises her til det storeinngrepet i landskapet som
veifaringen vil innebagre. Det papekes at vegen er lagt innefor markagrensa, og at vegen vil forsterke
barrieren for vilttrekket.

Kommentar:

Det har vaat diskutert flere lasninger til adkomstveg til Teslidsen. Forslagstiller oppfattet vedtaket
i Bystyret 27.08.09 som en klar og endelig melding som skulle danne grunnlag for videre
planutarbeiding. Veilgsningen som vedtaket skisserer, medfarer at dyrkamark disponerestil veg og
at adkomst til planomradet og eksisterende bebyggelsei Fortunalia legges utenom eiendommene
Fortunalia 1, 3 og 5.

Merknaden tas delvistil etterretning. Planforlaget er omarbeidet og viser na at eksisterende
avkjersel fra Jonsvannsveien beholdes dik at planen i minst mulig grad bergrer dyrka mark og at
vilttrekket ikke beragres mer enn i dagens situasgon.

Fortuna Grendelag v/ Lars Henrik Gjertsen datert 30.11.2010

Fortuna Grendelag uttrykker glede over a det er avsatt grannsone mot eksisterende boliger i omradet
Fortundia, og ensker at denne utvides fra 3 til 10m. Videre bes det om at boligfeltet langs adkomstvegen
gis entomteutnytting tilsvarende 35% TU og at bebygge sen plasseres lavest mulig i terrenget.

Kommentar:

Boligfeltet langs adkomstvegen til omradet er pa grunn av terrengets form smalt og gir
begrensninger i utnyttingen, noe som byr pa en ekstra utfordring etter beslutningen om adkomst fra
Teslimyr. Det er derfor ikke rom for ytterligere utvidelse av grantdraget. Grantdraget ivaretas ved
at regulert byggegrense for felt BK1 og BK2 er noe bredere mot Fortunalia. Grunnen til at man
ikke regulerer inn et felt for grant drag, er for & sikre skjetsel av omradet.
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Feltet er delt i to. Den delen som er eksponert mot Fortunalia Grendelag far en utnytting pa 33 %
BYA, mens den nedre del som vender vestover mot Teslimyr far 35% BYA.

Fylkesmannen i Sgr Trendelag, datert 15.12.2010 Det pdpekes anske om hgy tetthet i nye boligomrader.
Videre bes det om at adkomstveg vurderes for mulighet uten bruk av dyrkamark. Det bes om at
seyforhold i anleggsperioden ivaretas, og at krav til universdl utforming ivaretasi bestemmelsene.

Kommentar:

Merknaden er i hovedsak tatt til felge. Tettheten i arealutnyttingen er i trad med kommuneplanens
arealdel. Sigyforhold i anleggsperioden ivaretas giennomkrav i reguleringsbestemmel sene. Det
samme gjelder krav til universell utforming.

Adkomstvegen har veat vurdert i flere omganger i forbindelse med tidligere utredninger. Krawv til
stigningsforhold gjar at vegen vil berare omrade satt av til LNF i kommuneplanens arealdel samt
at den vil matte legges noe innenfor markagrensa. Planforslaget er justert slik at adkomsten na er
lagt til eksisterende adkomst fra Jonsvannsveien og utfartsparkering er vist til et omrade somer
regulert til LNF i kommuneplanens arealdel, men som er vurdert til 8 ha mindre verdi som
jordbruksareal enn det arealet somvar satt av til utfartsparkering i tidligere forslag.

Sar Trendeag fylkeskommune, Enhet for regiond utvikling
Det er ikke pavigt verneverdige fornminner i omrédet, og det visestil den generelle aktsomhetsplikten etter
88i kulturminneloven.

Beskrivelse av planfor dlaget

Figur 3: Modéell over planomradet
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Planlagt arealbruk

Planomradet requlerestil fagende formd:

Bebyggelse og anlegg  (38.6 daa), samferdsel sanlegg og teknisk infrastruktur (14,6 daa),
grennstruktur (3.8 daa) og LNF-omréde (35,6 daa).

Utnyttelsen av omrédet vil bli ca 3,5 boliger per daa. Omrédet vil bli skret en utnyttelsei tréd med
kommuneplanens areddel gjennom reguleringsbestemmel sene.

Planlagte byggeomr ader

Boligomradene er inndelt i grupper med ulik bebyggese og tomteutnytting. Bebyggelsen og felles uteared
er konsentrert i omrader med gode utsiktsforhold og brukbare solforhold, mens mer skyggefulle omrader
er bevart som landskapsalement. Eksisterende bolighus pa Tedidsen inngdr i planen (B1).

Bebyggd sens plassering og utforming

Det legges opp til fire fdt med blokk/lellighetshebygge se (BB1-4) og seks fdt med konsentrert
smahushebygge se (BK 1-6). Lelighetsbyggere er lagt til omrader med stort terrengfall der det ligger godkt
til rette for parkering i underetage/sokkel.

Tilgiengeighetskrav angitt i plan og bygningdoven skd tilfredsstilles. Det vil g en hgy andd av tilgjengdlige
boenheter innenfor planomradet.
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Figur 4 lllustrasjonsplan
Baligfelt B1 inneholder opprinnelig vaningshus pa Tedidsen. Det er pnet for en fremtidig videre utbygging
innenfor feltet.

Baligfdtene BB1 og BB2, langs adkomstvegen, er satt av til lalighetdoyggii tre etager med
parkeringskjeller og maksma BY A pa henholdsvis 45 % og 40 %. Disse byggene vil liggeinntil en
skraning som er hgyere enn byggene. Leilighetene vil fa noe darligere solforhold enn planomrédet forevrig,
men gode utsiktsforhold mot fjorden Boligene innenfor feltene vil fa god tilgang til felles|ekeplass pa
platdet mellom byggene som har gode solforhold.

Baligfelt BB3 er satt av til lalighetsbygg i 2-3 etager med parkeringskjeller. Feltet har egen lekeplass og
utgang til ovenforliggende gatetun mot felt BB4.
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Bdligfdt BB4 averst i omradet er regulert til lellighetshygg i tre etager med parkering i underetage og
maksmal tomteutnytting pa 45 % BY A. Dette fdtet ligger med adkomst gjennom " gatetun”, noe som stiller
krav til utformingen av fellesadkomst til feltet.

Boligfltene BK 1, BK2 og BK 3 er regulert med aredutnytting pa 35 %, 33 % 0g 35 % BYA. Her er
utfordringen & bygge pa smae tomter langs en veg som far gjennomgangstrafikk og en viss signing. Det er
satt av plasstil et godt fortau og antdlet avkjarder er begrenset. | illustragonsprogektet er det vist felles
innkjering til to og to vertikaldelte tomannsboliger. Feltet far felles lekeplass med kontakt til friomrader.

Boligfeltene BK4 og BK5 far en maksima BY A pa 35 % og 30 %. Boligene langs kanten av platdet far
den mest eksponerte beliggenheten i planomradet. Inngangssiden av boligene vender inn mot plataet. Det
er vektlagt i reguleringsbestemmelsene at utforming og fargebruk skal vaare med & dempe eventuell
fiermvirkning.

[llustrag onen viser to-etages boliger i kjede med mulighet for sokkel. Mdlom husene kan legges garage
og bod med terrasse over. Dette, for agi en front som ikke blir for bagtant sett fra utenforliggende
omrader.

Boligfeltene BK 6 gis en tomteutnytting pa 35 % BYA. lllustragonen viser 2-etasjes rekkehus med
parkering i sokkel og 2-etag es kjedehus med parkering mellom husene.

Boligmiljg

| planomrédet er det lagt til rette for varierte boliger. | omrédene BK 1 -6 ligger det til rette for sterre
familieboliger, mens det i omrédene BB1-4 gis plass for bade familieboliger og mindre leiligheter.
Leilighetene innefor felt BB1-4 vil bli tilgjengdlige, og det vil bli lagt til rette for a sméhusenei felt BK4 og 5
ska vaare tilgiengdige med dle hovedfunkgonene pa inngangsplanet.

Som det framgér av vedlagt flyfoto (figur 2) er planomradet dekket av trag og busker. Det er lagt vekt pa
at landskapshildet ogsa etter utbyggingen ska framsta med et grent preg. Grentaredler vil danne skille
mellom de enkelte boliggrupper og gi rom for stier og areder for utenders lek og opphold. Attraktive
utsiktspunkt og karakteristiske steder i planomradet vil vaare felles for dle boligene innenfor planomrédet.
Tilliggende turomréder vil vaae lett tilgjengdig fra og gjennom planomradet.

Det er planlagt et sarre aredl for lek og utenders opphold i tilknytning til eksisterende vaningshus pa
plataet, ved tyngdepunktet for bebyggelsen. De fleste boligene vil favisuell kontakt med dette omradet og
mindre enn 100 m gangavatand. | tillegg kommer mindre lekeplasser, samt at det leggestil rette for
omrader for frilek i flles grantareder og lokae sandlekeplasser i direkte tilknytning til boligene. Sol-
/skyggediagrammene viser & omrader regulert til felles uterom og lek vil ha gode solforhold og de beste
solforholdene innenfor planomradet. Felles uterom og lek utgjer ca87% av utearedene. | tillegg vil det
vage gode solforhold pa privat uteareal mot vest for de fleste boligene.

Mulige utbyggingsareder i planomrédet ligger med god avstand til Jonsvannsveien, og det er ikke registret
trafikkstey i omradet.

Omrader somi planen er regulert til landbruks- og friomréder forutsettes & bevare sin ndvagrende karakter
og avagetilgjengdige for dlmenn ferdsd. Alle boligene innenfor planomrédet vil fa god tilgang til
turomrédene i Strindamarka via turvegen ved BK 3. Etablering av fortau og gang- og sykkelveger giennom
planomradet gjer omrédet mer tilgjengelig med tilrettelegging for forsering av dlers vanskdlig terreng.
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Utbyggingen gjar ogsa omradet mer tilgiengelig for brukere som dlersville hait problemer med ataseginn
i omrédet, f.eks brukere med barnevogn.

Privat/felles trafikklgsning

Ekssterende avkjarsel fra Jonsvannsveien beholdes og forbedres blant annet ved bedring av sktforholdene
i krysset. Hovedvegen inni omrédet er satt av til offentlig kjereveg med 3 m fortau fram til snuplassen
Videreinni feltet er kjareveger og fortau regulert som privat fellesadkomst, med 2.5 m bredt fortau.
Offentlig gang-/sykkelveg fra snuplassen og til regulert veg med fortau innen Saderbakkenplanen
(RO266N) sikrer en trygg skoleveg for beboere innen planomradet.

Parkering

Parkeringen for smahusbebyggelsen er en blanding av fdlesparkering (BK 1-3 og BK6) og parkering ved
den enkelte bolig (BK4-5). Langs hovedadkomsten forutsettes parkeringene samlet i fellesavkjarder med
ca 60 meters avstand. Lenger inneii feltet gar det gradvis over til direkte avkjarder ettersom trafikken
trappes ned. For felt med hayere aredutnytting (felt BB1-4), vil parkering bli lest med samlet parkering og
en hgy andd av parkering i sokkd dler kjeller.

Panen inneholder et offentlig parkeringsanlegg, utfartsparkering, for ca 40 biler melom adkomsivegen til
planomrédet og adkomstvegen til Fortunalia. Dette har blitt tatt med i planen da det er et gnske om a
etablere flere parkeringsplasser for brukere av markai dette omradet. Omradet rundt
utfartsparkeringsplassen skal beplantes.

Bebygod sens tilknytning til infrastruktur

Vann- og avigpsledninger:

Rambgdl| har foretatt en grov dimengonering og kapasitetsvurdering i vedlagte notet (datert 20.12.10). Alt
spillvann ledes ut av feltet med selvfdl i en ledning som tilknyttes ek sterende kommund ledning i
Jonsvannsveien ved Tedimyr. Overvann fager i hovedtrekk samme traseer. Punktene for tilknytning av
overvanndedninger er under avklaring med kommunen. Det er avsatt plass for fordrayningsanlegg i
omradet regulert til offentlig parkeringsplass og teknisk anlegg.

Planlagt utbygging forutsetter trykkekning av vannforsyningen i deler av omrédet. Dette vil i framtida skje
fra Vikasen haydebasseng i sammenheng med utbygging av Saaerbakken/Tjenlien. Pa grunn av utsait
oppstart for utbygging ved Sederbakken, kan det vaae aktudt med midlertidig trykkeking fra kommuna
ledning i Jonsvannsveien ved Tedimyr. Det er avsatt plass for trykkegkningsstagon i omréde regulert til
parkeringsplass.

Offentlig kommunikasjon:

Gangavstand fra senter planomrade til holdeplass "Karlsheim” ved Tedimyr blir ca 600 meter langs nye
gangveger.

Skolekapasitet

Solbakken skole har i dag ledig kapasitet for ca 20 nye eever pr. &. Det er tilfredsstillende kapasitet for
ungdomsskoleglever ved Markaplassen skole. Den trinnvise utbyggingen av omrédet forutsettes samordnet
med skolekapasiteten ogsa ndr det gjelder valg av boligtyper og sterrelsen pa de &lige utbyggingsetapper.
Det er lagt inn rekkefal gekrav om tilsirekkelig skolekapasitet far utbygging.

Barnehagedekning
Det er bygget ny barnehage ved Tedimyr, og i reguleringsplan for Saderbakken/Tjanlien er det sait av tomt
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for barnehage.

Midlertidig adkomsiveg for boligfelt i Sederbakken/ Tijenlien

| forbindelse med igangsetting av arbeid med tekniske anlegg for omradet Seetebakkery Tjanlien ble det
nedlagt byggeforbud for tiltak som kunne berare vannforsyningen fra Jonsvannet inntil forholdene var
sikret, gjennom etablering av ny vannferingstunell, noe som kunne ta opptil 4-5 ar.

Det ble i den forbindelse lansert en lgsning med midlertidig adkomst fra Tedlidsen for den del av
Saderbakken som ikke har avrenning til det aktuelle fareomradet.

Adkomgt til gvre deler av Saderbakken kan | @ses ved at adkomsten legges via Tedidsen, vegf V5 0g
gang-/ og sykkelveg f_GS - en veg som senere stenges for gjennomkjaring med bil, for sa & fungere som
permanent gang/sykkelveg mellom de tilliggende planomrédene.

Veganlegget i planomradet dimensjoneres derfor for a kunne ta trafikk til Seterbakken/Tjenlieni
anleggsperioden og i den pafdgende tid til vannforsyningen er sikret. Vegen inn mot Saderbakken (f_V2)
er regulert med 7,0 m bredde, noe som gir anledning til bygging av 2,0 m midlertidig fortau langs
kjerebanen. Vegen fares davidereinn i planomrédet Saaerbakken og fram til snuplassen.

Saksfremlegg - arkivsak 10/26976
159070/ 11

13



Trondhem kommune

igr 5: Ianorédet med tilknytning til utbygingsfelt i Seeter bakken

Det aktuelle omrédet i Ssaterbakken inneholder ca 75 boliger. Gang-/sykkeladkomst til omradet vil
svfdgdig vagre giennom bruk av eksisterende veger i Seaterbakkenomradet.

Planlagte offentlige anlegg

| planomrédet inngér offentlig veg med tilherende fortau til snuplassen ser i omradet.

Her inng& ogsa faring av vann- og avigpdedninger samt brannvannsforsyning. Videre fra rundkjeringen er
det vig offentlig gang-/sykkelveg sarover til vegsystemet i Sederbakken og til offentlig turveg il
turomrédene i Strindamarka.

Ved foten av bakken er det regulert et ared til parkeringsplass og tekniske anlegg. Foruten parkering til
turbrukere, skal dette ogsa romme fordrgyningsbasseng for overvann og midlertidig pumpestasjon for
vannforsyning.
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Omréadet som planleggestatt i bruk til offentlig veg og utfartsparkering er delvisinnenfor omrade regulert il
LNFi kommuneplanens aredddl, samt tangerer markagrensa. Dette omradet er et omrade mellom
adkomstvegen til eksisterende boligomréde i Fortundia og dagens adkomst til Tedidsen. Omradet bagrer
preg av & vage et randomrade mellom vegen og et veldig bratt omréde, og er delvisigjengrodd.

| planen inngdr en liten del av et offentlig friomrade/turdrag regulert i plan for Sederbakken Tjenlien. @vrige
grentomrader i planen er felles dler private.

Energianlegg, trafo, bygges ved snuplassen

Planlagt gjennomfering - rekkefglge

Utbyggingen av planomradet vurderesi et tidsperspektiv pd 5 - 6 &, og med anleggsstart i 2012. Omrédet
sokner til Solbakken skole der det er ledig kapasitet for ca 20 elever. Dagens skole tdler andagsvisen
utbyggingstakt pa ca 40 boliger pr ar de farste arene.

Ved a utbyggingen ogsa vil omfatte deler av godkjent boligfelt ved Sederbakken, blir ogsa dette omradet
knyttet til utbyggingen. Begge planomrédene planlegges utbygd med de evre feltene farst. Det legges opp
til abygge ca40 boliger pr. & defarste &rene i trad med andaget om skolekapasitet.

Planen representerer en utfordring ndr det gjelder etappevis fremdrift. Dette fordi det trengs store
investeringer i tekniske anlegg, som for eksempe veg, far selve boligbyggingen kan darte. Det er gnskelig
at fremdriften kan tilpasses pa en méte som sikrer dle partersinteresser.

Utbygging av regulert adkomstveg til planomradet Saderbakken, Tjennlien, kan tidligst paregnes oppstartet
4-5 & fremi tid.

Virkninger av planfor daget

Natur og milj@

Planen tar utgangspunkt i at utbyggingsomrédenei sterst mulig grad skal til passes eksisterende natur og
milja. Den viktige trekkruten for vilt ligger innenfor den delen av omrédet som er regulert til adkomst til
Fortundiaog som i dl hovedsak er ekssterende situagon.
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Synlighet

Av moddIbildet figur 7 ser vi at ny adkomstveg sammen med det nedlagte steinbruddet vil vegre to
markerte inngrep i naturen. Av bildet framgar det ogsa at bebyggelsen langs platdet ovenfor steinbruddet
falger brinken og danner en markert avgrensning av utbyggingsomradet pa Tedidsen.

Figur 7: Fotomontag e med ny bebyggelse— synlighet franord

Synlighet adkomstveg

Adkomstvegen fra Jonsvannsveien vil skjeare seg inn i assiden med vertika fjellskjaaing opp til ca4 m.
hayde. Veganlegg med skjaginger og fyllinger g&r nederst over i det nedlagte steinbruddet som har
skjagingsvegger langt hgyere enn vegskjaaingen. Anlegget vil vaae synlig franesromradet, og med en viss
fiernvirkning over dyrket mark fra Jonsvannsveien og vegen mot Overvik. For gvrig vil ekssterende
bebyggesei Fortundia hindre vesentlig fjernvirkning fra Jonsvannsveien. Vegen videreinn i planomradet
ligger naturlig pa terreng og Vil ikke markere seg utenfra.
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For &minimalisare inngrepet gjares veganlegget s smat som mulig. Skjeging i fjdl og fylling delvis som
mur begrenser omfanget av inngrepet arealmessig. Etterbehandling av anlegget med beplantning og tilsding
vil redusere synligheten av inngrepet og etter hvert gi omradet et mer naturlig preg. Dette Sikresii
reguleringshestemme sene.

Synlighet bebyggel se, estetikk

Deler av bebyggelseni planen vil vagre synlig fra nadomradene og fra Jakobdli. Mest eksponert blir rekken
langs nord og gstsiden av platdet, samt bebyggelsen langs adkomstvegen Den sentrale delen, med hay
aredutnytting, far en mer diskret plassaring. (sefigur 7)

Seit fra st vil bebygge sen langs adkomstvegen vaae synlig som en rekke som fager landskapet. Den
bakenforliggende tettere bebyggelsen vil her ogsa vaae synlig, men ligger omkranset av vegetasion bak og

mellom byggene. (sefigur 8)

i )

Figur 8: Fotomontage med ny bebyggelse — synlighet fra gst

Vesentlige landskapstrekk (skraninger og formagoner med vegetagion) bevares som grentareal tilknyttet
lek og utenders opphold. Bebyggelsen langs nordre kant av Tedidsenplatdet legges bevisst som en
avgrensning mot nedenforliggende skréninger og understreker landskapsformen. Hensikten er afa et
omrade der bebyggelsen "beskriver” landskapet. Reguleringshestemmelsene skd sikre at fjernvirkning av
ny bebyggelsei sarst mulig grad skd dempes gjennom materialvalg og fargebruk.

Intensjonen er & bevare mest mulig av vegetagonen i skraningen og inn mot veganlegg og bebyggelse. Der
vegetagon pa grunn av terrengbearbeiding mafjernes, vil den etter opparbeiding bli erdtattet med
nyplanting dik at anleggene etter hvert vil fa det naturlige preget vi tilstreber. Dette sikres gjennom
reguleringsbestemmel sene.

Offentlig tienestetilbud forevrig
Sammen med utbyggingen pa Ssaerbakken/ Tjanlien vil utbyggingen gi grunnlag for en forbedring av
dagens kallektivtilbud dik at hyppigheten kan gkes.

Rekreas onsinteresser

Plangjennomfaringen vil bidratil a Strindamarka kommer lengre unna eksisterende boligfelt, men den il bli
lettere tilgjengdlig for flere ved at det leggestil rette med utfartsparkering og ved at veganlegget til
planomrédet |etter forseringen av det bratte terrenget opp til de flatere omradene av marka og etablerte
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turdier.

Trafikk og infrastruktur

En utbygging vil medfare en gkning i forhold til dagenstrafikk. Nér det gjelder hovedvegnettet,
Jonsvannsveien, er denne utbygd for &ta en dik gkning. Det samme gjelder ogsa hovedgangveg langs
Jonsvannsveien Eksisterende adkomst til Fortundia ved Tedimyr er vurdert til & kunne ta den ekte
trafikkmengden med mindre justeringer.

Trafikksikkerhet

Trafikkskkerheten i tilknytning til bruk av ekssterende adkomst ved Tedimyr vurderes som ivaretatt ved at
krysset opprustesi forbindelse med utbyggingen av omradet. Krysset skal opprustes med sikring av
frisktlinjer og tiltrekkelig bredde. Det vil ogsabli vurdert om det er behov for bedre skilting og merking av
fotgjengerovergang. Det er satt som rekkefagekrav at vegene til omradet skal vagre ferdigdtilt far boligene
innenfor planomradet kan fa ferdigattest.

Skolevegi retning Solbakken er en utfordring far utbyggingen av veganlegg i forbinddse med
Saaerbakkenplanen (RO266N) er giennomfert. Figur 9 viser mulige ruter for akomme ned pa
gang/sykkelveg langs Jonsvannsveien For den avre del av bebyggelsen vil det vagre naturlig & ga gjennom
byggeomréde ved Saderbakken og videre langs loka e veger. For den sentrale og nederste del av
bebygge sen vil den naturlige rute vaare langs ny gang-/sykkelveg fra rundkjeringen og videre nedover langs
lokal veg i Sedterbakken til Jonsvannsveien Sar for Sederbakken vil det i forbindelse med senere
utbygging av planen for Sedterbakker/ Tjanlien bli etablert planskilt kryssing av Jonsvannsveien Som
midlertidig ordning lases dette med lysregulert fotgjengerovergang. Det er satt rekkefagekrav om at boliger
ikke kan tasi bruk far sikker skoleveg er pa plass.

I i TT—,
|
i

! Planomrade "t.:‘:.:::-.rl = i a‘::]:.

3

Figur 9: Skoleveger

Energibruk
Omradet ligger utenfor konsengonsomradet for fjernvarme. | utbyggingen legges det til rette for
miljevennlige lesninger.

Saksfremlegg - arkivsak 10/26976 18
159070/ 11



Trondhem kommune

Virkninger i anleggdfasen i form av sey/trafikkbeastning for omgivelsene

Nytt veganlegg vil gai trasér utenom eksisterende bebyggelse. Krav til anleggsfasen er skret giennom
reguleringsbestemmelsene.

Gjennomfaring av & nytt hovedanlegg for vann og avigp i omrédet vil naturlig nok berere eksisterende
bebyggelse, men hovedledningen vil ogsd her gai trasér somi liten grad bergrer eksisterende boliger.

Omrédet er i dag litetilgjengdig, har darlig tilgang til service/butikk og til idrettsanlegg og har darlig
kollektivdekning. For atilrettelegge for boligutbygging her vil det forutsette mye vegutbygging per bolig.
Det har derfor vaat en forutsetning at planfordaget ska vaarei trad med kommuneplanens arealddls kraw til
tetthet.

Det er noe reduserte solforhold pa private areal, men de beste arealene innenfor planomradet med tanke
pa solforhold er sat av til lekeplassene og felles uteared for avrig. Boligene innefor planomradet vil faen
fantastisk utsikt. Boligene vil ligge optimalt plassert med tanke pa tilgang til Strindamarka og tilgang til gode
friomréder gjennom et godt nettverk av gangvegforbindelser.

Det vil bli lagt til rette for en hay andd tilgjengelige boliger, noe som er en mangdl i dette omradet.
Det skd etableres avfalssug for handtering av renovasgion til planomradet. Dette vil bli beskrevet mer ved
duttbehandling av planen.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Kommunen star som utbygger for parkeringsanlegg til turbruk.
Ut over dette vil utbyggingen av omrédet ikke belaste kommunens investeringsbudsett.

Avveiing av konsekvenser

Adkomsten til planomrédet samt utfartsparkering vil berare omréde satt av til LNF i kommuneplanens
arealdel, samt ogsa ga litt utenfor markagrensasom i dette omradet er lagt langs eksisterende veg til
Tedidsen. Dette for at vegen til planomrédet ska fa en forsvarlig stigning og brukbarhet. Omradet som blir
berert av adkomstvegen vurderestil ikke & vaae av stor verdi for verken landbruks- eler skogbruksformal
og e mer aanse som restareal mellom adkomstvegen inn til eksisterende bebyggelse pa Fortundia og
steinbruddet.

Vagte adkomstlegsning til Jonsvannsveien strider mot Bystyrets vedtak av 04.12.2008 der det ble vedtatt
at vegen skulle legges utenfor eiendommene Fortunaia 1, 3 og 5 blant annet av trafikkskkerhetsmessge

grunner. En adkomstlgsning dik Bystyret vedtok i 04.12.2008 vil taen god del dyrkamark for & kunne

etableres, noe som bade eier av aredet samt Fylkesmannen i Ser- Trendelag er kritisketil.

Radmannens vurdering og konkluson

Vurdering
Rédmannen mener a man har kommet frem til en lasning hvor omrédets kvaiteter som boligomrade er
godkt ivaretatt uten a dette g& pa bekostning av dlmennhetens tilgang til Strindamarka.

Etter en faglig vurdering av videre bruk av eksisterende kryss sammenliknet med en ny krysdgsning ca 40
meter lengre mot nord, ser man ikke at dette ska gi en tryggere lasning emn eksi sterende krysd gsning.
Eksisterende kryss gsning vurderes ogsa som trafikksikker med noe justering for a sikre bedre siktforhold.
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Eksisterende adkomst til Jonsvannsveien vurderes som godt egnet til adkomst til planomradet ut fra
trafikksikkerhet og jordvern.

Konklugon

Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkelig grunngitt og dokumentert, er utfart i samsvar med
gjeldende lov- og forskriftsverk, sentrale planer og retningdinjer og kommunens overordnede planer og
md for byutviklingen.

Planfordaget kan legges ut til offentlig ettersyn og sendes pa hering.

R&dmannen i Trondheim, 20.09.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplang ef
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