Trondhem kommune

Saksframlegg

RYDNINGEN, DEL AV EIENDOMMENE NYGARD, GNR 101 BNR 36 OG GNR 104
BNR 6

ENDRET REGULERINGSPLAN MED BESTEMMEL SER

SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 03/03353

Sakshehandler: Siv Minna Aastorp

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar endret reguleringsplan med bestemmelser for del av eilendommene Nygéard gnr. 101/36 og
gnr. 104/6 som vist pakart i maestokk 1:1000, merket Scandiaconsult senest datert 09.03.05 med
bestemmel ser senest datert 14.03.05.

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

Bakgrunn

Planfordaget er utarbeidet av Ramba Norge AS, pavegne av grunneier Arve og Elin Smeavik.
Panfordaget ble farste gang innsendt 03.02.2003 av Scandiaconsult. Tilstrekkelig materide for behandling
forel& 13.08.2003. Det innsendte planfordaget som na fremmes er vist i saksvedlegg 1.

Eiendommen eiesi dag av Arve og Elin Smaavik. Planomrédets sterrelse er pa ca. 773 m2. Planomrédet
omfatter deler av eiendommene Nygard gnr. 101 og bnr. 36, samt gnr. 104 og bnr. 6. Sistnevnte eiendom
eesav Trondheim kommune.

Formdet med ovennevnte regulering er a omregulere et friomrade til boligformd for oppfering av en ny
bolig pa eiendommen.

Planpr osess
Reguleringsarbeidet er lovlig kunngjort og vardet i Adresseavisen i dutten av november 2003. Berarte
private og offentlige instanser er vardet per brev.

Innspill til planen fer farste gangs behandling

Etter varding om igangsatt regulering har Scandiaconsult mottatt uttalelse fra Ser-Trendelag
fylkeskommune v/planavdedingen og teefoniske henvendd ser fra Trondheim kommune
v/Utbyggingskontoret og fra nabo. Merknadene gar i hovedtrekk ut pa skepsis til eksisterende oppfylling
som er foretatt patomten og til tap av lekeared, om det er i bruk eler om aredet er egnet til lek og ma
ergattes. Det er tidligere dilt krav fra Trondheim kommune om en retting av forhold vedrarende oppfylling
av skraningen, brev datert 03.03.99. Disse kravene maivaretas nar fraddling av tomta er behandlet og
godkjent reguleringsplan foreligger. Nabo stiller seg positiv til at omradet ryddes opp og a aredet blir
disponert til boligtomt framfor dagens bruk.

Farste gangs behandling

Det innsendte planfordaget ble i delegagonsvedtak DF 1381/03, brev datert 25.11.2003 vedtatt lagt ut til
offentlig ettersyn. Det visestil utrykt orienteringsvedlegg 5. Frist for & komme med uttaleser og merknader
ble satt til 12.01.2004. | det fegende er innkomne merknader og heringsuttalelser referert og kommentert.

Heringsuttalelser og merknader

Sar-Trandelag Fylkeskommune, brev datert 06.01.2004

Sar-Trenddag Fylkeskommune har ingen motforegtillinger til en omdisponering av arealet om ikke aredlet
benyttestil lek i dag. Det anbefales at dette avklares endelig med barnas representant i det faste utvag for
plansaker. Det er ikke registrert automatisk fredede kulturminner innen omradet. Fylkeskommunen minner
om den generdle aktsomhetsplikten etter § 8 i kulturminneloven. Dersom en under opparbeidelse skulle
stete pa noe spesidt i grunnen (mulig fredet kulturminne), ma en stanse arbeidet og varde
fylkeskommunens kulturavdding.

Kommentarer:

Omrédet som sakes omregulert fungerer som lagringsplass og det er opparbeidet en starre |lekeplass med
adkomst ut i grentdraget | enden av Rydningen. Saken er oversendt barnas representant i forbindel se med
hering og offentlig ettersyn. Barnas representant har ikke svart, ogen magaut i fraa dettetilsier at det
ikke fordigger merknader til saken.
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Fylkesmannen i Sar-Trendelag, brev datert 13.01.2004.

Fylkesmannen i Sar- Trandelag har ingen merknader vedrarende temaene; samfunnssikkerhet, barn og
unges interesser og landbruk. Ut i fra omradets beliggenhet naar jernbane og E6 pdpeker Fylkesmannen at
steyberegninger ma foretas og evt. seytiltak som ska iverksettes ska fage reguleringsplanen og ikke kun
byggesaken. Fylkesmannen har satt dette som vilkar for egengodkjenning.

Kommentarer:

Stayberegningene er foretatt og rapporten konkluderer med a stay fra jernbanen og E6 ikke overskrider
grenseverdiene i rundskriv T-8/79 fra Miljgverndepartementet. | brev av 10.02.2004 trekker
Fylkesmannen sitt vikér for egengodkjenning.

Telenor, brev datert 05.01.2004

Telenor har ingen innvendinger til saken. Det gjeres imidlertid oppmerksom paat det g&r ensamfunnsviktig
kabel innenfor reguleringsomrédet. Kabel ma pavises far bygging. Telenor ma kontaktes fer bygging
dersom det blir konflikt mellom kabeltrase og byggegrop.

Kommentarer:
Det er lagt inni bestemmelsene at Telenor skal kontaktes vedrarende konflikt med ovennevnte kabler.

Endringer i planfordaget:

Geoteknisk vurdering fra Sweco Graner betinger at boligtomten ma sikres og nedplaneres. Dette
innebagrer stabiliseringsfylling utover det areal som er regulert til bolig og planomradet er utvidet ut i
daldraget. Besemmelsene er justert i forhold til dette. Det er videre lagt inn justertinger i bestemmelsene
vedrarende vann- og avigp, stay, miljetekniske undersgkel ser og rekkef @ gebestemmel ser pa opparbeiding
av turveg utenfor planomradet.

Beskrivelse av av anbefalt planfordag

Hangatus

| kommuneplanens arealdel er omradet vist som eksisterende grennstruktur. Tomten inngdr i et starre
grennstrukturdrag som er registrert med naturverdi B, viktig regional verdi. Vegetagonen i dadraget bestar
hovedsakelig av lavskog, rogn, or, bjark og lenn. | daldraget er det registrert en eksisterende turveg og
lagt opp til en framtidig turveg over bdlplassen | enden av Rydningen jfr. gjeldende kommuneplan.

Arealet som enskes regulert til boligtomt inngédr i reguleringsplan R 1161 i " Endret regulering for deler av
eiendommen Rydningen og Nygard”, datert 14.11.1972 og er i denne planen vist som friomrade.
Tilgrensende reguleringsplan e R 1161, " Regulerings- og bebygge sesplan for dder av eendommene
Rydningen, Nygard, Skogly, Kystad nedre, Kystadheim, Selshakk nordre og Selshakk evre m. fl.”, datert
23.01.1970. Ravinedaen er vist som friomrade.

Planomradet, eksisterende forhold

Planomrédet er opprinndlig en bekkeda som opp gjiennom arene er blitt fylt opp med gravemasser. |
opprinnelig reguleringsplan (R 1161) er tomten angitt som tomter som vanskelig lar seg bebygge. | dag er
situagionen en annen. Den averste delen mot vegen er fylt opp til et hayere niva enn tomtene pa sidene og
skraningen ned mot dalbunnen er svaat bratt. Aredet mot vegen er planert og blir benyttet til parkering.
Det er noe vegetagon i randsonene inn mot naboeiendommene, dlers er det lite vegetagon pa sdve
tomten. Sik situagonen er i dag er omradet lite atraktivt og ligger som et brakkomrade midt innei et
boligstraek.
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I nfrastruktur/kollektivtilbud

Rydningen er en boliggate som ender som en blindveg fra O.JAlmos veg. Rydningen har relativt lite
trafikk. Seks boliger har sn adkomst fra Rydningen, lenger inn i vegen (innenfor ovennevnte boligtomt).
Det er ikke opparbeidet fortau i Rydningen. Langs Selsbakklia g&r det gang- og sykkelveg til Hallset skole.
Adkomsten til omradet er offentlig fram til ovennevnte tomt. Innerste del av Rydningen er regulert til felles
adkomstveg.

Kollektivtilbudet er rdativt godt med opptil 5 avganger i timen starstedelen av dagen.

Fjernvarme
Omradet ligger utenfor konsesonsomrade for fjernvarme.

Beskrivelse av planfordaget

Planfordaget viser omréde regulert til boligformd med oppfering av en enebolig. En utbygging av aredlet til
bolig vil veare en naturlig fortetting i et eksisterende boligomrade. Boligomradet i Rydningen har i dag en
enhetlig karakter og reguleringsbestemme senetil planfordaget bygger pa bestemmelsenetil gjeldende
reguleringsplan, men er supplert og oppdatert. Det tillates oppfart bolighusi en etage med sokkeletage.
Takform skd tilpasses de tilliggende boligene og utformes som sdtak dler pulttak.

Det legges opp til parkering pa egen tomt.

Geoteknikk

Dagens terreng pa tomten ligger hayere enn nabotomtene. Pa kvikkleirekart utarbeidet av geoteknisk
faggruppe v/utbyggingskontoret er omrédets faregrad klassifisert til lav, konsekvensene ved et eventuell ras
er registrert som hgy og risikoklassen er vurdert som 4 paen skalapa 6 (1 laves risiko).

Tomten var opprinnelig en bekkedal som gikk helt inntil veien. Veien ble opparbeidet farst pa 70-tallet.
Trondheim bydrift og entrepenar Ramberg har senere fylt masser | dalen. Massetypene er ikke kjent i
detalj, men det antas & vaae leire fratomtegraving i omrédet. Det er ikke pdvist drenering i dalbunnen,
hverken under fyllmassene dler i dalbunnen foran fronten. Det har senere blitt fylt hageavfal patomten.

Utnyttel se/hayder
Planomradet foredas regulert til boligtomt med en utnyttelsesyrad og utforming i tréd med omrédets
karakter. Det er fored&it en enebolig patomten med BY A 25 % av netto tomt og med en maksmal

gesmshayde pa 3 m mot vey.

Barn og unges interesser, skolekapasitet og barnhagedekning, |ekeplass, skoleveg

Hallsat skole har god kapasitet og ovennevnte fortetting er ikke problematisk. Barnehagedekningen ansees
som tilstrekkelig da det er oppfart en ny barnehage pa Hallset, Solvangen barnehage. Det er ikke registrert
problempunkter langs skolevegen fra Rydningen til Hallset skole. Barna kan benytte nyetablert turveg fra
leke/balplassen opp til Seshakkliadler turveg i ravinedaen.

| enden av Rydningen er det etablert en lekeplass med en grushane. Starre ballplasser finnes pa Buenget
og Hallset skole, henholdsvis ca. 450 m og 700 mi luftlinje fra tomten.

Konsekvenser
Aredet som gnskesinnregulert til bolig er ikke i samsvar med gjeldende regulering og overordene planer

Saksfremlegg - arkivsak 03/03353 4
013326/ 04



Trondhem kommune

og mal. Omradet ligger i kontakt med et starre grentdrag som strekker seg opp mot marka. Naturlig
tilgang til friomrade er fra enden av vegen knappe 100 m lenger nordvest. Pa selve tomten er det ikke mye
vegetagon grunnet tidligere oppfylling. Men det er noe vegetagon i randsonene pa tomten. En eventuell
bygging patomten vil ikke medfere tap av verdifull vegetagon daomradet har vaat benyttet som fyll- og
lagringsplass. Her er det ogsa opparbeidet en lekeplass og grusbane.

Fordagstiller pdpeker at det derfor ikke synes pakrevet 8 skulle skaffe et erstatningsareal ved en
omregulering, daomradet i dag ikke er i bruk til lek. Rambal (far Scandiaconsult AS) oppfatter det dik at
det ikke er framkommet momenter som gar imot en omregulering. Det visestil a aredet ikke blir benyttet
som friomrade og en utbygging av eiendommen synes a vaare positiv for boligomradet for &faryddet opp i
dagens Stuagon.

| den seneretid har en rekke mindre friomrader blitt omregulert til andre formd, ofte med begrunnelse til at
aredet ikke er i bruk og at det heller ikke er behov for aredet. Dette kan innebagre a naturlige snarveer
oppherer. R&dmannen har skjerpet praksisen vedrgrende omdisponeringer av dike omrader som
innebagrer tap av areder for barn og unge. | omdisponering av dike areder er det viktig & vurdere
avbatende tiltak. Et dikt tiltak kan veare & skre regulerte turveger/stier som i dag fungere som snarveger,
dik at tilgiengeligheten til andre omrader forbedres. | tilgrensende plan R 1161, sar for Rydningen og gt
for garden Nygard, er det regulert en turdti. Turdtien tar av fra gardsvegen til gérden Nygard og opp til
Rydningen. Som kompensagon for frigivelse av ovennevnte friomrade har Radmannen tilt

rekkef e gebestemmel se pa opparbeiding av regulert tursti pa strekning fra gardsvegen opp til Rydningen
(reguleringshestemmel sene pkt. 7).

Naboene ser det som en fordel a omradet fortettes, da dagens bruk som oppstillingsplass for lastebiler
virker skjemmende.

| og med at boligen ligger nordvest for ekssterende bebyggelse i e, vil nybygget ikke medfare vesentlige
endringer i forhold til sol og skygge pa nabotomten. En opprydning pa tomten vil vagre positivt for
bomiljeet i omrédet.

Grunnforhold/geoteknikk

Tomten er en bekkeda som er oppfylt i flere perioder der massetypeneikke er kjent i detalj. En
forutsetning for utbygging av tomten er at geotekniske undersake ser blir gjennomfart og falger byggesaken
nar hussterrelse, plassering og kjellerplan er bestemt. Det er dtilt krav om dette i reguleringshestemmelsene.
Oppfylte masser mafjernes og ny terrengbearbeiding ma sikre at utrasning ikke skjer. Enddlig terreng ma
til passes naboeiendommene. Dette vil medfare terrengbearbeiding ut i bekkedaen grunnet nedvendige
stabiliseringer patomten og i dalsiden i forhold til en utbygging patomten. Det er i

reguleringsbestemmel sene Htilt krav om revegetering av dalsden.

Trafikk, stay og forurensing

Steyvurderinger er foretatt og viser at stayen ligger innenfor grenseverdiene til Miljgverndepartementets
rundskriv T-8/79. Stey frajernbanen og E6 vil ikke fa vesentlige konsekvenser for en bolig patomten. Det
er i reguleringsbestemmel sene krevd miljatekniske undergkelse i forhold til evt. forurensing i grunnen.

Barn og unges interesser, natur og milj@

Barn og unges lekeomrade bergres ikke av ovennevnte fortetting. Arealet som gnskes utbygd benyttes
ikke av barn og ungei dag. Omradet vil fortsatt ha gode lekeomrader selv om ovennevnte omrade
fortettes, da det er opparbeidet en lekeplass ca. 100 m lenger inn, i enden av Rydningen. Da det er etablert
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en turvey fra denne | ekeplassen synes det unedvendig & legge opp til en turveg over ovennevnte parsall. Ut
fraterrengforholdene er en turveg over tomten ogsa lite aktuet. Derimot er det viktig a sikre /opparbeide
regulerte turveger (i fravest ved garden Nygard), dik at det blir kontinuitet i turvegene mellom
grontdragene.

Radmannens konkluson og anbefaling

Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkelig grunngitt og dokumentert, i tilstrekkelig grad i samsvar
med kommunens overordnede planer og md for byutviklingen og utarbeidet i henhold til Trondheim
kommunes retningdinjer for planfremdtilling.

P4 denne bakgrunn anbefaes det at fordag til reguleringsplan med bestemmelser for Rydningen, del av
eiendommene Nygérd gnr./bnr. 101/36 og gnr./bnr. 104/6 godkjennes.

R&dmannen i Trondheim, 30.03.2005

Inge Nordeide Arnt Ove Okstad
rédmann direkter
Ann-Margrit Harkjerr
byplangef
Vedlegg:
Saksvedlegg 1. Plankart datert 14.07.2003, sist endret 09.03.2005
Saksvedlegg 2: Reguleringshestemmel ser St endret 14.03.2005
Orienteringsvedlegg 1. Oversktskart
Orienteringsvediegg 2: Ortofoto
Orienteringsvediegg 3: Geoteknisk vurdering Sweco Graner, datert 03.04.04. og geoteknisk
vurdering-utfarelse utarbeidet av Rambgl, datert 16.09.2004
Orienteringsvediegg 4 Kart som viser gjedende regulering R 1161 i og tilgrensende regulering

R1161, samt gjeldende kommuneplan
Utrykt orienteringsvedlegg 5:  Kopi av delegagonsvedtak DF 1381/03

Saksfremlegg - arkivsak 03/03353 6
013326/ 04



