Saksframlegg

DETALJREGULERING AV MIDELFARTSVEG 30, MUNKVOLL GARD

OFFENTLIG ETTERSYN
Arkivsaksnr.: 09/49299-38 (117066/11)

Sakshehandler: Ragna Fagerli
:o2 St inn inndtillingen under dennelinja
Fordag til vedtak:

Bygningsrédet vedtar & legge fordag til detdjregulering av Midelfarts veg 30, Munkvoll gard ut til offentlig
ettersyn, samtidig som det sendes pa hering.

Far planen legges ut til offentlig ettersyn, ska det gjares fdgende endringer av planford aget:
Byggegrensnei Bl trekkestilbake dlik at rekken av asketrag far ta urert.
Byggegrensen i B1 og parkeringskjelleren trekkes fire meter lengre bort fralandskapshagen vest
for B1.

Planfordaget er vist pato kart i malestokk 1:1000, merket Rambdll, datert 21.01.11, sist endret 09.06.11
ogi bestemmelser St endret 09.06.2011.

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

.2 Sdt inn inndiillingen over dennelinja
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Hensikten med planarbeidet er & omregulere eiendommen fraingtitusjonsomrade til boligomrade.
Bygningsradet vedtok i en reguleringsforesparsel 09.02.10 (Sak:18/10) at planarbeidet kan igangsettes.

Omrédet er st av til ingtitugonsomréde i kommuneplanens arealdel. Omradet foredas bebygd med
punkthusi tretil fem etager. Det legges opp til minimum 110 og maksmum 200 boenheter (det tilsvarer ca
3-5,5 boliger per dekar).

Hovedutfordringer i planarbeidet har vaat: eierforhold til de grenne skréningene rundt plataet, fiermvirkning,
skygge for nabobebyggelsen i vest og ikke mingt bevaring av et av de viktigste historiske hageanleggene i
kommunen.

Rédmannen anbefder a fagende endringer utfares far planen legges ut til offentlig ettersyn:

Byggegrensenei B1 trekkestilbake dik at rekken av asketrag far saurart.
Byggegrenseni B1 og parkeringskjelleren trekkes fire meter lengre bort fra landskapshagen vest
for B1.

Bakgrunn
Komplett planfordag er innsendt 02.05.11. Planfordaget er utarbeidet av Hus arkitekter AS som
fordagstiller, pavegne av tiltakshaver Munkvoll gard AS.

Planomradet omfatter disse éendommene (gnr/bnr):

97/270, Munkvoll gard, eid av Munkvoll g&rd AS - som har kjept eiendommen av &. Olavs Hospital HF.
Deer av 97/1, 97/707, 97/734, 97/964 og 97/965, veggrunn ed av Trondhem kommune.

Deler av 97/679 eld av Norges Vanfarelag, Fester; Munkvollhaugen Borettdag (veggrunn og plen).

Gjeldende reguleringsplan for omradet er r00640 " Reguleringsplan for Trandelag vanfarehjem, Munkvoll”,
vedtatt 29.02.72. Omradet avsatt til indtitugon, Trendelag Vanfarehjem. | denne planen er hageanleggets
tragr bevaringsregulert.

Det sarvestlige hjarnet av planomradet og deler av Middfarts veg er en del av eksisterende
reguleringsplan, r1141E " Byasen skole med tilherende uteareder”, vedtatt 27.10.05. Her er deler av
elendommen Munkvoll gérd sat av til av- og pastigning for Munkvoll barnehage. | samme plan er
Middfarts veg regulert til offentlig kjereveg med bredde 4,5 meter.

Planbeskrivelse
Saksutredningen bygger pa fordagtillers beskrivelse av planfordaget, men det er gjort endringer for &
belyse planford aget bedre. Fordagdtiller har akseptert endringene.

Tidligere vedtak og planpremisser

Forholdet til overordnet plan

Tomtaer i kommuneplanens areddd avsatt som ingtitugonsomrade. Bunnfargen pa plankartet er
eksisterende tettbebyggelse. Om ingtitugonsomrader sier kommuneplanen at dette er eiendommer der
bygningsmassen, bruk av bygningene og grantarealene rundt, har en gjensidig sammenheng historisk dler i
dag. Indtitusjonsomradene har viktige granne verdier, er viktige ledd i den sammenhengende
grennstrukturen og kan vaare béde i privat og i offentlig eie. Historiske, arkitektoniske og grenne verdier
ska vektlegges ved en eventud| utbygging innenfor ingitugonsomradene.
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| bestemme sene til kommuneplanens areddd star det:

" § 9 | nstitusjonsomr ader

Byggeomr adets formal angitt med bunnfarge pa plankartet gjelder fortsatt. | arealplaner og ved
tiltak etter plan- og bygningsloven § 93 1. og 2. ledd, skal hensynet til historisk verdi og
arkitektonisk uttrykk samt landskap, sammenhengende grgntdrag, turveger, biologisk mangfold,
lek og rekreason vektlegges og ivaretasi henhold til temaplaner/kart.”

| kommuneplanens arealdel 2007-2018 " den granne strukturen - Veileder” star det paside 19 om
omregulering av inditugonsomradene at:

" Institusionsomradene har stor verdi for grenne interesser fordi de ofte er offentlige tilgjengelige
areal med granne og tilrettelagte uteanlegg. (...) De har ofte parkmessig opparbeidelse med
velpleide hageanlegg og verdifulle store tragr. Utviklingen i dag kan medfaere at bygningene
omdisponerestil andre formal enn opprinnelig tenkt, eller at det oppstar behov for utvidelser,
nybygg o.l. Generelt er det anskelig & fa bevart hovedstrukturen i institusjonsomradene med tanke
pa verdien de har for opplevelse og aktivitet. | plansammenheng ma institusjonsomradene for stas
som restriksjonsomrader, der det skal tas saxlig hensyn til grenne funksjoner og kvaliteter ved
eventuell utbygging.”

Vedtak fra bygningsrédet 09.02.10 (Sak:18/10) som svar pa forespersel om igangsetting av planarbeid:

" Planarbeidet kan igangsettes med disse faringene: Det bar saxlig tas hensyn til viktige historiske
landskapselement med naturlig plata og de grenne skraningene rundt dette, slik at skraningene
holdes fri for bebyggelse. Videre bgr mest mulig av gamle traa og hageanlegg sekes bevart.”

| stksframlegget anbefate rédmannen en forholdsvis lavmadt bebyggesei to-tre etagier pa platdet. Videre
sto det at utbygging burde skje innover pa platdet mot vest. Skissen over beskriver omradet somi
foresparsa saken ble vurdert som mulig & bebygge. Anbefalningen ble gjentatt i oppstartsmatet i saken
21.04.10.

Risko- og sarbarhetsanalyse
Det er utarbeidet en ROS-andyse. Relevante tema for Munkvoll gard er trafikksikkerhet, geoteknikk og
Skkerhet i forhold til fall/bratte kanter. K onklugonene er gjengitt under virkninger.

74280/10



Planomr adet, eksisterende forhold

Bdiggenhet

Eiendommen Munkvoll Gard er pa ca 37 daa og ligger pa Byasen. Det er avgrenset i nord mot blokkene i
Stabells veg, mot eksisterende bebyggelse langs Byasveieni vest, mot Midefarts veg i sarvest og mot en
privat gangdti i sar.

Eiendommen er bebygd med et inditugonsbygg i form av et vinkelhus med tun og historiske hageanlegg
rundt. Bygningen ble oppfart i to faser, siste byggetrinn sto ferdig i 1972. Ingtitugonsbygningen ligger pa et
platd med grenne skraninger ned mot tilgrensende bebyggelse. Den grenne skraningen mot gst er delvis
eng, kratt og busker, mens skraningen mot nord bestér av store trag.

Grunnforhold

Grunnundersakel ser viser a det generelt er gode fundamenteringsforhold i omrédet. Det er ikke registrert
automatisk fredede kulturminner innenfor omrédet. Munkvoll gard ble benyttet av tyskerne under krigen,
og det ma derfor undersgkes om dette kan ha medfert forurenset grunn.

Stedets karakter - landskap og fiernvirkning

Rambdl| har utarbeidet en landskapsanalyse for Munkvoll, datert 15.10.10. Anaysen vurderer
landskapsverdien av Munkvollhayden til mellom middes og stor. Munkvollhayden er en markant
landskapsform som rager over det omkringliggende terrenget og framstér som et viktig landskapsdement i
denne delen av Trondheim.

V egetag onen rundt hayden forsterker landskapsformen. | tillegg er de gjenvagende delene av
hageanlegget og dleene viktige landskagpsd ementer. Denne storvokste parkvegetag onens visudle profil er
viktig bade for omrédet og bydden. Munkvollhgyden er visuelt s&rbar pa grunn av sin eksponering mot
deler av bylandskapet i Trondheim.

Naturverdier

Eiendommen Munkvoll g&rd har store grantaredl. Disse er markert med falgende verdier i temakart i
kommuneplanens areddd: Skrenten mot nord er markert med viktig regiond verdi i kartet " Biologisk
mangfold — verdi naturtyper (DN)” vedlagt kommuneplanens areddel. Resten av eiendommen er markert
med viktig loka verdi i kartet " 2B biologisk mangfold, verdi - naturtyper) som fadger kommuneplanens
areddd.

Biologisk mangfold

Miljefaglig Utredning AS har utarbeidet et notat om biologisk mangfold i planomradet. Tuntreet ble under
befaringen kategorisart som naturtype "stort gammelt tre” med utforming "gammé frittstéende eik" med
verdi C. Eiketreet har en alder av mer enn 200 & og en diameter 80-100 cm. Et gammelt eiketre kan bli et
viktig habitat for fuglearter og pettedyr og treet fungerer som et verdifullt dement i landskapet. 1 tillegg til
tuntreet er det regidtrert et dmetre som $& i den sarvestlige delen av eiendommen, som er en redlisteart.
Skogsomradet ved Munkvoll gérd vurderes ikke som spesidt verdifullt i forhold til biologisk mangfold.
Tredagene i skogen e sammensatt av en del fremmede arter blant annet plataniann og trender-poppel .
Skogsomrédet har en funksgon som oppholdsomréde for dyr i tettbygd omréde.

Antikvarisk verdi
Notatet "Munkvoll gard Hageanlegget - vurdering av antikvarisk verdi”, (Rambgll 15.09.10), beskriver den
antikvariske verdien rundt Munkvoll gard.
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Trondheim kommune

Munkvoll gard ble bygget opp som herregardsanlegg pa siste halvdel av 1700-tallet. Hovedbygningen ble
oppfart av generaveimester von Krogh i 1778, og hageanlegget og aleene antas & samme frasammetid. |
1874 brant hovedbygningen pa Munkvoll ned og ble ergtattet en ny symmetrisk bygning i sveitserdtil, dette
medfarte kun smaendringer av tun og hageanlegg. | 1946 ble Munkvoll gard overtat av Trendelag
vanfereheim, som etter en tid rev gérden og farte opp en starre bygning i vinkel mot st og nord for
bygningen som star der i dag. Deler av hageanlegget fra 1700-tdlet fins det rester av i dag, med tuntreet
som danner anleggets midtpunkt. Den buede trerekken av ask mot den opprinnelige parterrehagen i sar
har ogsa overlevd i mer enn 200 & og viser ogsa hvordan dleen frasarvest kominni tunet.

Landskapshagen i nordvest er fortsatt langt pa veg intakt, selv om grusgangene har grodd igjen og noe av
vegetagonen er blitt borte giennom anleggets historie. Videre s&r det igjen en opprinnelig

ask patoppen av skraningen gt for byggets estflay og en annen ask nede pa dletten sar for garden, samt
andre gamle enkelttrag. Som autentisk kulturminne og viktig historieforteller har de

gienvagende delene av hageanlegget ved Munkvoll gard fortsatt stor verdi bade i lokd og regiona
sammenheng.

Rekreas onsverdi

Sdve platdet med den gamle eika pa tunet og restene etter hageanlegget har fremstétt som noe privat né&r
bygningene har vaat i bruk. Skraningen mot nord er svaat gjengrodd av store tragr og er derfor noe
uframkommelig for daglig bruk. Den gstvendte skraningen er derimot mye brukt vinterstid av bade skole,
barnehage og av beboere i omradet. Bakken er attraktiv til aking, snowboard og lek. Om sommeren er
den gjengrodd av kratt og er derfor mindre attraktiv til opphold.

Trafikkforhold
Munkvoll gard har atkomst frarundkjering i Byasveien. Middfartsveg er ca 5-6 meter bred framtil
avkjarsden til Munkvall gérd. Derfrahar den en bredde pa 4,5 meter.

Middfarts veg er skoleveg for dever ved Byasen skole og tilfersalsveg for Munkvoll barnehage i tillegg il
at det er en boliggate.

Det er ikke separate lzsinger for myke trafikanter langs Midelfarts veg, mens det langs Byasveien er gang-
/sykkdveg.

Dagens virksomhet utgjer ca. 70 bilturer i degnet og evrige boliger i Middfarts veg utgjer meksmat 150
bilturer. Totd trafikk i Midelfarts veg er beregnet til 600 bilturer daglig. Midefartsveg i dag oppfyller krav
til adkomstveg. Omrrédet ligger ner utbygd gang- og sykkelvegnett, og innenfor akseptabel gangavstand til
kollektivtilbud med hay frekvens. Det er god kollektivdekning i omradet.

Inngpill til planfor daget
Planarbeidet ble vardet 01.10.10 og 28.09.10. Barnetrakkregistrering ble gjennomfert 20.10.10.
Samradsmete ble avholdt 07.12.10 og 06.01.11 (naboer).

Fylkesmannen i Sar-Trendelag, brev datert 26.10.10:

Det framgd av materidet oversendt fylkesmannen at de historiske verdiene knyttet til hageanlegget ska
tillegges stor vekt. Fylkesmannen vil likevel hendtilletil at det legges opp til en sA effektiv bruk av aredene
som mulig. Minimumskrav til utnyttd sesgrad, herunder antall boliger per dekar vil skre aredutnyttelsen.

1 Formell hagekonstruksjon pa bakkeniva som bestér av bed kantet av stein eller tettklippede hekker og gruslagde stier i
et magnster som danner et vakkert, som regel symmetrisk mgnster. Barokk/ fransk hagestil.
Seksfremlegg - arkivsak 09/49299-38 (117066/11)



Trondheim kommune

Fortetting ma skje med kvalitet, potensidet er ikke ubegrenset sett i lys av gkt menneskelig aktivitet i
omradet og av hensynet til dyrdiv. Fylkesmannen forutsetter at eksisterende grentdrag som strekker seg
nordest langs plangrensen tas vare pa som grantomrade, som en kvalitet for dyreliv og rekreagon.
Prinsippet om universdl utforming skd ivaretasi planleggingen. Planford aget bar sendestil kommunens réd
for mennesker med nedsatt funkgonsavne.

Kommentar:

Det foreliggende fordaget legger opp til hay utnyttelse pa platdet og nedtrapping mot eksisterende
bebyggelsei vest og sar. Skraningene holdes fri for bebyggese. Tilgiengelighet er sikret gjennom TEK.
Norges Handikapforbund Trondheim og Funkgonshemmedes fdlesorganisagon i Trondhem var innkalt i
samrédsmgte og vil f& saken oversendt pa offentlig ettersyn.

Sar-Trenddag fylkeskommune, brev datert 25.10.10 og 04.01.11:

Det er ikke registrert automatisk fredede kulturminner innenfor omrédet. Fylkeskommune minner om den
generdle aktsomhetsplikten etter 8 8 i kulturminneloven Eksisterende bebyggelse som skal rives, bar
fotodokumenteres for riving. N& det gjelder bebyggel sens plassering, serrelse og utforming, stetter
fylkeskommunen byantikvarens og byplankontorets innspill i saken, se notat av 17.12.10 framiljgenheten
til byplankontoret og referat fra samradsmete 07.12.10.

Kommentar:
Krav om fotodokumentagon er tatt inn i bestemmelsene.

Byantikvaren i samradsmete 07.12.10 og i notat 17.12.10

Hvorfor rive e bygg som bare er 40 & gammelt? Eksisterende vegetagon er ikke hensyntait i fordag til
plassering av bebyggelse, spesilt buen av trag midt i planomradet. Trappa opp fraMidefarts veg kan
danne en akse opp til tuntreet. Madt haflate tak?

Byantikvaren vurderer eksisterende bebyggel se pa eiendommen & ha beskjeden antikvarisk verdi i seg

s2lv, men mener a en transformagon av denne bebyggelsen ("0-dternativet™) nok ville vaare det beste
utbyggingsdternativet. Dette vil tyddigere og bedre enn de andre dternativene kunne fastholde silhuetten av
et samlet gardsanlegg - noe som i landskapsmessig sammenheng er betydningsfullt fordi det kan
opprettholde linjen tilbake til, og vaare en form for minne om, det tidligere sa stord étte gérdsanlegget pa
Munkvoll.

| forbindelse med samradsmatet ble det lagt fram flere dternativer. Alternativene som innebaarer
begrensning til ca. tre etager over bakken er meget klart a foretrekke fremfor det som har fire etager.
Dersom landskapssituasjonen for det som i sin tid var Munkvold hovedgard, ska fastholdes som en
historisk relatert manifestagon, er det klar grunn til & advare mot en mer volumings utbygging oppe pa
plataet.

Videre er det, delvis ut fra samme hensynstenkning, men ogsa ut fraen mer generdll betraktning av
bygningskarakteren i omradet, grunn til sterkt & anbefae at man sgker en lesning med dake vamtak
fremfor flate tak. Huskroppene métte da om ngdvendig gjeres smaere.

Det ma, som planfordaget ogsa er inne pa, legges stor vekt pa bevaring og tilretteleggelse for videre
skjetsel av eksisterende trevegetagon - ikke bare tuntreet (eik), men ogsa landskapshaven i nord og den
gamle trerekken m.m. i sydest. Trerekken burde fa mer rom rundt seg, og bli gitt bedre vilkar.

Den planlagte boligen som ligger for seg sdlv inne pa platdet (B3), kunne med fordd deyfes. Dette
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Trondheim kommune
primaat for at tunets kvaliteter og verdier ska kunne bli bedre ivaretatt/komme bedre til Sin rett.

Kommentar:
De historiske verdiene er tatt vare pai progektet. Nagvirkning er viktig i nordskraningen.

Barnas representant i bygningsrddet, i samréadsmete 07.12.10

Tahensyn til gjennomfart barnetrakk, det er planlagt utbygging i konflikt med dagens bruk. Akebakken i
estskréningen er viktig. Det er viktig & sikre tilstrekkelig aredl og kvalitet pa uteoppholdsaredene, i henhold
til uteromsnormen. Trygg skoleve er viktig, det malegges opp til trafikksikre l@sninger.

Kommentar:

| barnetrakkundersakel se skilte akebakken seg ut som viktig, denne er beholdt og regulert til offentlig
grennstruktur. Det er i tillegg lagt inn fortau langs Middfarts veg for & sikre trygg skoleveg og generdlt
bedre forholdene for géende langs vegen.

Politiet, i samradsmete 07.12.10

Det er rapportert flere trafikkhendelser i gatene bak Byasen skole. For a sikre skolevegen kreves det
fortau i Middfarts veg Det ma lages en skiltplan for omrédet. Det er ikke lov & skilte kjerbar gangveg opp
til platdet, vegen blir tilfersdsveg til mange boliger.

Kommentar:
Det er planagt fortau langs Middfarts veg som skrer trygg skoleveg for ekssterende og nye beboere.
Krav om skiltplan er tatt inn i besemme sene.

AtB, datert 29.10.10:
Holdeplassen vurderes & hatiltrekkelig kapasitet. Rundkjeringen er margind i forhold til effektiv fremfering
av busser. Det maikke innfares tiltak som reduserer bussens fremkommelighet.

Kommentar:
Reguleringsplanen inneholder ingen tiltak som reduserer bussenes fremkommeighet.

Munkvollhaugen Borettdag, datert 26.10.10, 05.01.11 og 16.02.11:

Munkvollhaugen Borettdag legger inn protest og vil gi uttrykk for bekymring, spesielt med tanke pa trafikk
og lysinnfdl. Borettdaget bestar av 24 |eiligheter tilrettelagt for bevege seshemmede. De dler fleste
beboerne har begrenset bevegelighet og har vanskelig for @ komme seg ut. Leilighetene som ligger | farste
etage ligger i sokkel og har kun utsikt mot est (mot B8). Med utbygging av baliger pa denne siden vil det
lille av ol og lys som disse |elighetene har bli borte.

Munkvollhaugen Borettdag ansker at bebyggelsen i omrade B8 ikke blir bygget, fordi de blir liggende for
naat, bade for innsyn, sol og lys. Det bes om redukgon av hayden pa omréde B7 med 1 etage, og
omrade B3 med 2 etager. Dette ogsa for sol og lys og innsyn. Alle byggene er for heye.

Beboerne frykter for gkt trafikk og dermed begrenset bevegelighet. Fortau i Midelfarts veg maikke legges
over innkjarselsveiene til borettd aget, dette for & hindre ytterligere forhgyninger som gir vansker for
beboerne som beveger seg med rullestol dler rullator. Middfarts veg maikke forhgyes, men heller senkes.
Heyden pa Middfartsveg gjar det vanskdlig akjereinn paden fraf_Kvl, spesielt pa vinteren Beboerne
frykter & boligutbygging vil medfare mye trafikk, mye stay og stev. Dette kan bli en stor belastning for
beboerne. Utbyggingen har gitt beboerne store bekymringer for framtidig livskvaitet og baligene vil bl
svaat forringet.
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Trondhem kommune

Hvis resultatet blir som modellen (vedlagt planfordaget) viser, vil beboerne i sokkelen migte at de her av
utskt mot grent og vegetagon og det meste av lyset. De fleste av beboerne i borettdaget kan heller ikke
draav g&rde for &finne sol og utsikt.

Parkeringsplassen er fjernet. Der har borettdaget gjesteparkering, og de som har flere biler i husstanden
parkerer der. Borettd agets beboere trenger god plass til manevrering da store droger skal hente beboere
med rullestoler ved inngangene. Hjemmetjenesten trenger ogsa plass. Det ma vaare god plass til snaopplag.

Kommentar:

Bebyggelsen neamest borettdaget er planlagt med tre etager og trukket sa langt tilbake som mulig mot
atkomstvegen til plataet pa Munkvoll gard. Det er angitt i bestemmelsene at 2/3 av bebyggelsen ma trekkes
6 meter tilbake fra byggegrense pa plankartet, samt at bebyggelse ma deles opp i minimum to volum for &
unnga en massiv fasade mot borettd aget. Dette dipper lys og Iuft inn til bade ny og eksisterende
bebyggelse. Omrédet mot felles veg mot borettdaget blir beplantet med gress og busker etter endt

anleggsperiode.

Sol- og skyggestudier er vedlagt saken. Disse viser at solforholdene ikke blir vesentlig forverret av
utbyggingen. Utbyggingen legger opp til innkjaring til parkeringskjdler for 60 biler i felles avkjarse med
borettsaget og 15 bakkeparkeringsplasser tverrdilt pa felles adkomstveg. Innkjeringen til
parkeringskjelleren er neamest umiddelbart etter avkjaringen. F_Kv1 vil fanoe gkt trafikk, gkningen vil
ikke ha vesentlig innvirkning pa steynivaet for beboere langs vegen. Parkeringsplassf_P1 er etablert pa
grunn av entinglyst rett eiendom 97/617 har pa eiendommen til Munkvoll gard. Det er ingen andre
rettigheter til parkering pa Munkvoll gards eiendom. Gatearealet blir likt som fer og muligheten for akjare
rundt bebyggelsen i borettdaget blir uendret.

Tilgengdighet og atkomst til borettdaget ska ikke forringes ved oppgradering av Middfarts veg. |
bestemmelse 5.2 er det fastsatt at fortauet skal tilpasses avkjarder med nedsenket kantstein.
Bestemmelsen krever videre at borettdaget har mulighet til & pavirke valg av lesninger ved detdjering av
avkjardenetil borettdaget.

Nabo i Kaptein Midtlids vel 5, datert 27.10.10 og 24.10.10:

Panavgrensningen inkluderer en del av hans elendom, gnr/bnr 97/978. Utbygging vil ha stor betydning for
trivsel og bokvaitet. Munkvoll gard sin kulturhistoriske hage/park- og gérdsanlegg ma bevares best mulig.
Skraningen fraMunkvoll gard mot sarest, ned mot Kaptein Midtlids veg 3 og 5 er e mye brukt friomréde,
omrédet matas vare pa. Barnehager, Byasen skole og SFO er aktive brukere av bakken vinterstid.
Naboens hageside og kveldsol er mot Munkvoll gard, dette er gnskelig & beholde. Naboene ansker derfor

ingen hay, tett og nag bebyggese.

Kommentar:

Vardet planomradet var starre enn ndvaarende planomréde. Kaptein Midtlids vel 5 ligger ikke innenfor
regul eringsplanen. Friomradet mot sarest beholdes for dlmenn ferdsdl. Akebakken blir ikke bergrt.
Kommuneplan og overordnede retningdinjer fordrer en hgy utnyttelse

og fortetting av omradet, bebyggelsen er derfor 3-5 etasjer med sokkel. Bebyggesen mot Kaptein
Midtlids ve blir 3,4 meter hayere enn dagens bebygge se.

Nabo i Kaptein Midtlids vel 1, datert 18.10.10:
Vardet planomrade inneholder eksisterende adkomstveg til deres eiendom, vegen brukes og
vedlikeholdes av Kaptein Midtlids veg 1 og 3. Adkomstvegen benyttes av dlmennheten som del av en
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gangveg melom Munkvollstien og Michel Grendd's veg, dette ma hensyntasii planarbeidet.

Kommentar:
Vardet planomradet var starre enn det som na legges ut til offentlig ettersyn. Kaptein Midtlids ve 1 og
adkomstvegen bergres ikke av reguleringsplanen.

Nabo i Michd Grendahlsvel 10, per telefon 26.10.10:
Akebakken ma bevares, det samme gjelder sien mellom Kaptein Midtlids veg og Stabells veg.

Kommentar:
Akebakken og stien blir ikke bebygd.

Nabo i Middfarts veg 3, datert 06.01.11:

Skagen forventer at planlagt bebyggelse ikke blir hayere enn dagens bebyggelse og at dagens byggdinje
mot veg overholdes. Fortau ma etableres.

Kommentar:
Fortauet skal etableres far utbyggingen starter. Bebyggelsen neemest Middfarts veg 3 blir pa 3,5 etager
(inklusive parkeringskjelleren som stikker en hav etage over bakken).

Beskrivelse av planfor slaget

Hanlagt arealbruk

Omradet regulerestil byggeomrade bolig i tillegg til nedvendig infrastruktur, park og grannstruktur.
Det leggestil rette for hay utnyttelse av hele omrédet og totalt bruksared (T-BRA) for de forskjdlige
fdtene er vist pa plankartet. Det legges opp til melom 110 og 200 boenheter. Det gir omtrent 3til 5,5
boliger per dekar for hele eéendommen

BRA blir pa20 730 n?, det vil § & % BRA ~ 53.
BYA iillustragonene er paca 20 % av hele planomradet.

Plassering og utforming

Planomradet bestdr av étte delomrader som ale har atkomst fra parkeringskjeller. Det etableres kjarbar
atkomstveg til plataet fra Middfarts veg. Denne atkomsten er hovedsaklig tenkt benyttet av myke
trafikanter, men lastebil kan komme opp pa platet, for & sikre framkommelighet for utrykningskjeretay,
flyttebiler og andre behov. Gjesteparkering for bevegel seshemmede er |ast med parkering pa platéet. Alle
bygningene planlegges med flatt tak og adkomst via heisfra p-kjéeller.

Bebygge serns hayder trappes oppover i terrenget fratre etager ned mot Midelfarts veg og opp til treog
fire etager med sokkel pa platet. | felt B4 til B7 foredas det oppfart seksmannsboliger knyttet sammen
med svaganger med trapp og heis. Feltene B5 til B7 er planlagt med tre etager med mulighet for en
tilbaketrukket fjerde etagie pa maksmat 50 % av totd grunnflate av bygget og takterrasse pa resterende
50 % av takflaten Oppdding av bygningsmassen i seks seksmannsboliger er ment &gi lys og Iuft til
eksisterende boliger i Middfarts veg, og er ment & skulle harmonisere skalamessig med eksisterende
bebyggelse. Fordagdtiller foredar leiligheter med starrelse fra 50 til 150 kvm.

| felt B8 foredas det ca. 42 boenheter fordelt pato L-formede svalgangshusi tre etager. Flgyenei

retning nord-sar er trukket tilbake for & skape felles uterom mot vest og for & hensynta naboenes sol-
/lysforhold og privatliv. B8 f& atkomst fra fdles privat veg fra Middfarts veg til parkeringskjeller.
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Tilgiengelig

Alleldligheter innenfor planen, unntatt lellighetenei B6, skal vaaetilgengdig etter TEK. Defleste
leilighetene f& hei's fra parkeringskjeller. Atkomstvegen og de interne stiene pa platdet er tilrettelag for
bevege seshemmede. Det er planlagt trapp opp fra Middfarts veg til platdet, den er tilrettelagt som en
narveg.

Uterom

Planomradet ligger i ytre sone og da skal det settes av minimum 50 n? per 100 n? BRA til uterom, hvorav
minimum halvparten skal vage il felles bruk. Samlet BRA blir p& 20 730 m2. Det skal da settesav
minimum 10 365 n? til uterom, hvoray minimum 5183 n? er felles uterom.

Uteromsplanen vedlagt viser 13 288 m? uterom hvorav 9 900 m? er felles uterom, det vil § mer enn kravet.

Det er store grentdrag nord og @<t for plataet. | tillegg er bebyggelsen pa platdet plassert rundt et tun med
det gamle tuntreet som midtpunkt og som en del av en fdles park med |ekeplass. Parken nordvest i
planomradet skal ogsa opparbeides med smabarnd ekeplass.

Uterommet er primeat i det gamle hageanlegge, i tillegg er hde gst-skraningen st av til
uteoppholdsared slv om den skd vaae offentlig. | tillegg kommer uterom mellom bygningene. Balkongene
er ikketalt med i uteromsregnskapet. Uteromsnormen blir oppfyit.

Prinsippet i reguleringsplanen er & bevare de granne skraningere i @t og nord med forbindelsedinjer
mellom bygningene pa plataet til tuntreet og parken rundt. Det legges opp til minimd ferdsel med kjaretay
pa platdet, noe som sikrer kommunikagonen internt i omradet. Prinsipper for universdl utforming leggestil
grunn i uterommene, med unntak av snarveg (trapp) opp til platdet ogi skraningenei st og nord.

Skraningeni gt 0_Gr2 skd ivareta behov for vinterlek, ikke bare for beboerne innenfor
planomrédet, men ogsa for alei nesromrédet som i dag bruker bakken til skileik og aking.

Det gverdte partiet i skraningen blir noe endret under gravearbeid og bygging av parkeringskjeller og
bygninger. Dette gir mulighet for & etablere sartplatder for skileik og akebrett i skraningen.

Det er lagt inn to kvartaldekeplasser med mulighet for ballspill i de to parkomradenef Parkl og eni
f Park 2. Smabarnd ekeplasser leggesi mellom bygningene og i parkomrédene. Det er planlagt
tre smabarnd ekeplasser innenfor ared til boligomrade, to i f_Parklog eni f_Park 2.

Alle ared til uterom pa platdet er fellesfor dle innenfor planomradet, og vedlikehold, skjetsdl og drift er et
felles ansvar for beboerne innenfor planomrédet.

Mot nordskraningen er det planiagt en tursti. Ogsa foran punkthusenei gstskraningen er det planlagt turdti
som gir tilgang til offentlig grentdrag (o_Gr2). Terrenget gjar a disse turstiene ikke er universdt utformet,
og det vil ogsa vaae nadvendig med et sikringsgjerde ut mot kanten for unnga falulykker. Hverken
gangstiene dler turstiene er tenkt vedlikeholdt vinterdtid.

Vegetason

| grennstrukturomrédet nord for platdet vil dle treane kunne bevares. | f_Park 2 bevares dle
lerketragrne, samt @vrige tragr som ligger pa oversiden av ny adkomstveg. | f_Park 2 bevares ogsa det
redlistede dmetreet som star i svingen ovenfor adkomstvegen.
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| f_Park 1ivaretas eiketreet, samt deler av trerekke med asketrag, dvs. 5 av 9 trag. For gvrig visestil plan
for treregistreringer som viser hvilke trag som finnesi omrédet. Utbyggingen vil medfare en

mindre beskjaging av en grein pa elketrest, dvs. ca 80 cm.

Utbyggingen pa Munkvall vil kunne medfere senking av grunnvannsnivaet pa platet. For &

unnga dette ma utsatte tragr sikres med at det fylles tett leire som en membran ned mot fijdl, ut

imot de omrédene der det blir foretatt utgraving for veger, boliger/p-kjdler. Dette gjelder spesidlt for
eiketreet. Utbyggingen vil ogsa redusere nedd agsfeltet for vann for dette treet. Det ma av

den grunn etableres et fordrgyningsmagasin innenfor f_Park 1 der det ledes vann inn fra omkringliggende
areder for & skre vannbaansen i omrédet.

Etablering av ny vegetagon vil vaare beskjeden, da p-kjellere vil bedaglegge store deler av bebygd aredl.
Ny vegetagon vil av den grunn i hovedsak bestd av buskvegetasgion og hekker.

Soytiltak
Det er giennomfart stayvurdering for planomradet. Ingen av boligomradene dller utearedene ligger innenfor

gul dler red steysone. Det er ikke behov for stayreduserende tiltak.

Adkomst

Munkvoll gérd har to atkomstveger fra Midelfarts veg i dag. Det er fored @it én atkomstveg opp til platdet
og parkeringskjeller under hele omrédet med innkjering fraMidefarts veg i vest og utkjering i ser. Etter
utkjeringen fra parkeringskjeller kjarer biligtene inn pa Midelfarts veg i

et T-kryss, og videretil rundkjaringeni Byasveien

FraMiddfarts veg opp til platdet pa Munkvoll gard fored as det felles privat veg. Utkjaring fra
parkeringskjeller under feltene B1-B7 skjer via denne felles atkomsten. Atkomstvegen f& en stigning pa
1:20. Vegen foredas med en bredde pa 4,5 meter fram til parkeringskjelleren, videre 4 meter bredde opp
til snuhammeren, og derframed 3 meters bredde fram til felt B2. Vegen skjagesinni terrenget og far en
stettemur mot boligenei felt B8. Det blir behov for rekkverk. Fraatkomstvegen blir det adkomst til
hovedinngangene og gjesteparkeringsplasser for bevege seshemmede. All avrig parkering ska skjei
parkeringskjeller og atkomstvegen skal skiltes med kjaring forbudt med unntak av bevege seshemmede og
varetransport. Dette gir et tilneamet bilfritt boligomrade.

Bilparkering

Det skal opparbeides 1,5 parkeringsplasser per enhet, inkludert gjesteparkering. Tilneamet dl parkering
skjer i parkeringskjellere under bebygge sen, med unntak av 5 gjesteparkeringsplasser for

bevegel seshemmede som er pa bakkeplan oppa platéet. Det er tilrettelagt for ca 300 parkeringsplasser i
kjdler F_Phl under felt B1til B7. For f_Ph2 er det lagt inn 60 plasser i parkeringskjelleren.

Det er i tillegg lagt opp til 15 parkeringsplasser (P1) ved omréde B5 som skd tilfredsdtille
naboeiendommen, gnr/bnr 97/617 (eid av Trondhem kommune), Sin tinglyste rett til 15 parkeringsplasser
paMunkvoll gards eiendom. Disse er planlagt |ast pa bakkeplan som tverrdtilt parkering med direkte
atkomgt til felles atkomstveg.

Det legges opp til minimum 294 parkeringsplasser i kjeller, 15 parkeringsplasser pa bakkeplan pluss 5
HC- parkeringsplasser for gjester pa bakken.

Sykkelparkering
Sykkelparkeringen foredas lagt i parkeringskjeller, samt med 5 plasser ved inngangenetil hvert punkthusi
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omrédene B1 til BY.

Fermvarme
Omrédet ligger innenfor konsesonsomrade for fjermvarme.

Kommunae ledninger

Rapporten "Munkvoall gard, vurdering av overvannshéndtering” (Rambgll 18.10.10), konkluderer med at
overvann fra utbyggingsomradet ma fordrayes for eksempe med plastkassetter, evt. som et pukk- dler
betongmagasin. Det er tatt inn i bestemmelsene. Avigpsnettet i omrédet er basert pa at spillvann (kloakk)
og overvann ledes bort i felles rarsystem.

Rapporten "Munkvoall gard - Vannforsyning og spillvannsprodukgon" (Rambgll 28.04.11), med VA-plan
vurderer eksisterende vannledning til & hatilstrekkelig kapasitet til & dekke brannvannsituasjonen ved
framtidig utbygging. Spillvannsprodukgonen vil heller ikke medfare nevneverdige kapasitetsproblemer for
det kommunde fellessystemet nedstrams.

Renovagonsanleng

Alle boligene innenfor omrédet skal tilknyttes mobilt sgppelsuganlegg. Det er planlagt tre innkastpunkter,
markert pa illustragonsplanen. Dokkingstagonen for renovasjonshilen er plassert ved Middfarts veg i
sarenden av felt B8. Dette gjar vegen for renovasjonshilen kortest mulig, samtidig som man unnggér trafikk
pa plataet. Det mobile sgppelsuget vil ikke handtere papiravfal, og denne fraksjonen ma derfor handteres
ved en bunntemt nedgravd container. Denne er plassert ved sden av dokkingstagonen for avfalssuget og
ved trafostasjonen pa platdet. Suging fra dokkingstasjonen vil skje fraatkomstveg f_Kv1.

Skole- og barnehagekapasitet

Planomradet ligger i en opptakssone for barnehage som omfatter Byasen, Hallset, Stavset og Dalgard
skolekrets. Denne sonen hadde i 2010 en dekning paca 76 %, det vil s noe lavt. Samtidig ligger Munkvoll
"midt” paByasen, dik at det ogsa er relevant & se pa dekningen pa hele Byasen, som har 84 % dekning i
2010, noe underdekning. Barnehagene pa Myra og Kystad gérd er ikke med i denne beregningen, dette
gir ca 150 nye plasser. R&dmannen har ikke gnsket a etablere barnehage innen planomradet.

Skolekapasiteten ved Byasen skole er angrengt mens Selshakk ungdomsskole har kapasitet. Munkvoll
gard er lagtinn i boligfeltbasen med 167 boliger. Det legges inn rekkefdgekrav om tilstrekkelig
skolekapasitet.

Panlagte offentlige anlegg
Midefarts veg er kommuna veg og oppgraderes med bredde 4,5 meter og 3 meter fortau for divareta
trafikksikkerheten. Skraningene mot gst og nord settes av til offentlig grent.

Planlagt gjennomfaring

Framdrift

Bygging kankommei gang i Igpet av 2012. Det forventes en &lig produksgon pa 35-50 boliger og total
bygoetid pa4-5 ar. Det antas byggestart pa platdet med parkeringskjeller som farste oppgave.
Riggplass skd leggestil regulert byggeomrade, mest sannsynlig i BS.

Rekkefalgekrav
Med seknad om tillatelse til riving av bebyggelse, skd det foreligge daterte foto av hageanlegg og av
eksisterende bebyggel se som skd rives. Fotoene skal arkiveres pa byggesaken,
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Tiltak for utbygging av boliger skal ikke godkjennes far det dokumenteres tilstrekkelig skolekapasitet pa
barne- og ungdomstrinnet.

Man for beskyttelse av omgivelsene mot stay og andre ulemper i bygge- og anleggsfasen skd fage seknad
om igangsetting. Planen ska redegjare for trafikkavvikling, massetransport, driftstider, trafikksikkerhet for
gdende og syklende, renhold og stevdemping og steyforhold. Nedvendige beskyttel sestiltak skal vagre
etablert far bygge- og anleggsarbeider kan igangsettes. For a oppna tilfredsstillende stayforhold i
anleggsfasen ska staygrenser som angitt i Miljeverndepartementets Retningdinjer for behandling av sty |
aredplanleggingen, T-1442, leggestil grunn.

Rapport med detaljert geoteknisk progektering skal vagre godkjent av kommunen far igangsettingdtillatelse
kan gis. Av rapporten skal det ogsa framga om det er behov for geoteknisk oppfaging av spesielle
arbeider i byggeperioden.

Far det kan gisigangsettingdtillatelse etter plan- og bygningsoven matiltaksplan for handtering av
forurenset grunn i tréd med forurensningsforskriftens kapittel 2: Opprydding i forurenset grunn ved bygge-
og gravearbeid, vagre godkjent av forurensningsmyndigheten. Alternativt ma dokumentasion av a grunnen
ikke er forurenset forevises forurensningsmyndigheten.

Med saknad om tiltak skal det fage godkjente tekniske planer for veg, vann og avigp.
0_F2 ska vaae opparbeidet far igangsettingstillatelse for B1, B2, B3, B4, B5 og B6 kan gis.

Far igangsettingdtillatelse gis skd dle traa innenfor hensynssonene gis tilstrekkelig beskyttelse Nadvendige
sikringsgjerder ut mot kantene ved B1 og B2, langsf_Kv2 ogi o Grl for & unnga falulykker skal
etableresfar ferdigattest kan gis.

Far ferdigattest kan gis skal dle fellesomréder, lekeplasser og dle offentlige omrader innenfor planen vagre
ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan.

O-alter nativet
Bebyggelsen $& i dag tom.

Fordagdtiller har vigt illustraioner som viser hvordan dagens bebyggelse kan gjeres om til boliger der ogsa
loftsetagen tasi bruk. | landskapsanalysen vedlagt planfordaget er denne varianten ogsa vurdert som den
heldigste for fjernvirkningens del. Fordagdtiller mener a det vil vagre vanskdig atilfredsstille kravenei TEK
ved en dik ombygging og a det vil vaare drlig @konomi i progektet. Med en dik lgsning vil ikke
parkeringen kunne leggesi kjelleren under eksisterende bebyggelse og ma leses annet sted pa tomta.

Virkninger av planfordaget

Antikvarisk verdi

Det som er gjenvaaende av det historiske hageaniegget er satt av som park og lekeomrader i
reguleringsplanen. De grenne omrédene ska rustes opp der dette er nedvendig og delvis opparbeides med
|ekegpparater, benker og lignende. Det er mye vegetagon innenfor omradet og en del vil bli berart av
utgraving av garagekjeller. Det er derfor satt av to parkomrader som ivaretar de viktigste restene av det
historiske hageanlegget.

Biologisk mangfold
Det radlistede almetreet (innenfor hensynssone H54_0) vil ikke bli berart av planfordaget. Utbyggingen vil
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medfere en mindre beskjeging av en grein pa eiketreet, dvs. ca 80 cm. Ny fundamentering og graving i
tragrnes rotsone som kan skade rettene er ikketillatt. Det er viktig a man likeve tillater skjetsd.

Transportprodukson

| "Trafikkanadyse for Munkvoll gard” (Rambdl, 22.12.10) konkluderes det med at endring av omradet fra
rehabiliteringssenter til boligformd vil generere ca 530 bilturer daglig, (mot dagens ca. 70 bilturer), og a
den nyskapte trafikken ikke Vil skape nevneverdige problemer for vegnettet i omrédet i forhold fil
trafikkskkerhet og avvikling.

Stoy
Det meste av planomradet, ale uteopphol dsplasser og dle boliger, vil bli liggendei hvit steysone, og det vil
ikke vagre behov for &ta spesielle hensyn til stay.

Sol- og skyggevirkninger

Sol- og skygge-illustragonene viser at tidlig morgen sommersolverv ki 08.00 til ki 09.00 vil bebygge sen
kaste kygge i Middfarts veg (ved Munkvollhaugen borettdag) melom eksisterende og planlagt
bebyggelse. For varjevndegn vil planlagt bebyggelse kaste skygge over Middfarts veg og eksisterende
bebyggelse mellom ki 08.00 og ki 11.00. N& solastar lavt om varen vil bebyggelsen kaste mer skygge
over boliggata og eksisterende bebyggelse, mens om sommeren né&r sola stér hgyere vil bebyggelsen kaste
lite skygge. For bebyggelseni Middfartsveg 5 og 7 er det kun ki 08.00 ved somme solverv og mellomKkl
08.00 og kl 10.00 hvor bebyggelsen vil kaste skygge. For amnen naa eksisterende bebyggelse vil ikke

planlagt bebyggd se kaste skygge.

Ved varjevndagn vil bebyggelsen skygge for boliger i Midelfarts veg 2 til 14, 5 og 7 pa morgenen.

Naavirkning

Utbygging av Munkvoll gard betyr fortetting i eksisterende boligomrade. Boligene rundt Munkvoll gard har
store tomter med lav utnyttel se og byggehayde pa maks to etager. Fortetting av et dikt etablert
boligomrade vil dltid vaare en stor forandring og inngrep i eksisterende omgivels.

Bebyggelsen i Middfarts veg som tilherer Munkvollhaugen borettdag er tilpasset bevegel seshemmede og
naaomradenetil boligene er derfor svaat viktig. Planlagt bebyggelsei felt B8 er trukket sa lang tilbake som
mulig i forhold til atkomstvegen til platdet pd Munkvoll gérd som ligger rett bak bygningenei o<t

Landskap og fiernvirkning

Munkvollhayden er et landemerke og ny bebyggelse pa platdet kan oppleves som en visudl forsterkning av
den markante landskapsformen. P& den andre siden kan ny bebyggelse som er for dominerende medfere
en forringelse av de eksisterende landskapskvalitetene. Omradet er ogsa srbart for inngrep dersom disse
kommer uheldig naat omradet med dokumentert biologisk mangfold og dersom de gjenvagrende delene av
det historiske hageanlegget blir beskéret dler forringet.

Den fored&te bygningsstrukturen er lagt i en u-form omkring det gamle tuntreet, dik den gamle
bebyggelsen 14, men i en langt dpnere og | esere struktur og med en helt annen typologi i arkitekturen.
Platdet pA Munkvoll er ikke stort, og tAlegrensen for omfanget av ny bebyggelse er noksa skjar. Den
fored dte bygningsstrukturen legger opp til at bebyggelse med 4 etager trekkes ut pa kantene av platdet,
dette medfarer at landskapsformen blir visuelt redusert.

Vedlagte fjernvirkningshilder viser bebygge sen sommer og vinter fratre sandpunkt. FraFolda er de
planiagte bygningene godt synlige. Fra Havstein er ogsa bygningene godt synlige, men ingen stor forandring
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fra eksisterende bebyggelse. Oppdeling av dagens hde flatei sma punkthus gir et |ettere inntrykk av
bebyggelsen pad Munkvoll gard. FraNyborg er det bebyggelsei forkant som reduserer inntrykket. De
foreddite bygningenes vil g et massivt inntrykk sett fra Nyborg. Eksisterende bebyggelse er patre etager
(to etager og sokkel) med sdtak. Hayeste tillatte kotehgyde pa fored &t bebyggese er 3,4 meter over
eksisterende bygning. Terrenget skd fylles opp mot parkeringskjelleren mot skréningen mot et for & unnga
eksponert sokkeletasje. Eksponert fasade mot gt vil derfor vagre pa samme hgyde.

Vurderingen av fjernvirkning er hentet fra”Landskapsanaysen Munkvoll gard — kort landskapsanalyse’
(Rambgll 15.10.10) og ble laget med utgangspunkt i fiernvirkningsstudier datert 29.09.10. Progektet er
noe bearbeidet etter dette.

Sktlinjer

Lystgardanlegget fra 1700-talet var ssmmenbundet med Havstein gard i nordest viaen dominerende dlé. |
dag er denne aleen borte, men det er gjort funn i skréningen nord for Munkvoll gard som kan tyde paat
noen tragr fortsatt stér igjen etter den gamle aleen. Reatablering av denne dleen er ikke mulig pa grunn av
bebygoelse mellom gardene, men det er i planleggingen lagt vekt paa man ska haen sktlinjemdlom
tuntreet pa Munkvoll gard og til den nye bebygge sen pa Havstein gard. Bebyggelsen er derfor plassert for
& holde denne siktlinjen dpen. Siktlinjen er sikret i bestemmelsene, men ikke pa plankartet.

| tillegg til dleen til Havstein g&rd var en dlé langs Middfarts veg ogsa en ddl av det gamle hageanlegget.
Planfordaget dpner opp for en gangakse mellom tuntreet pa Munkvoll gard som en forlengd e til
Midelfarts veg, men legger ikke opp til & restablere aleen.

Banogu

Det har blitt gjennomfert barnetrékkregistrering med elever fra Byasen skole. For omrédet rundt Munkvoll
gard viser registreringene a skraningen i gst er markert som leke- og opphol dsomrade sommer og vinter.
Dette aredlet settes av til offentlig grent i planen. Ellers er omrédet rundt Munkvoll gard ikke registrert
verken som problemsted, snarveg dler leke- og oppholdsareder.

Det er utarbeidet rekkefa gebestemmel ser som krever a det dokumenteres skolekapaditet far det gis
igangsettingdtillaid se.

Risiko og sarbarhetsundersekelse (ROS)

Trafikksikker het

Reguleringsplanen legger til rette for fortau langs Middfarts veg fra Byasveientil Munkvall barnehage.
Fortauet skal skilles fra kjarevegen med opphgyd kantstein. Kantsteinen fungerer bade som et skille
mellom gdende og kjarende og som et hinder for & parkere langs denne siden av gata. Dette gir en klar
positiv forbedring av trafikksikkerheten for myke trafikanter som ferdesi omradet. Middfarts veg er
skoleveg for mange barn i omradet og fortauet vil vaare en klar forbedring av sikkerheten pa skolevegen.

F_Kv1 vil fanoe gkt trafikk nar det etableres en parkeringskjeller med ca 60 parkeringsplassar innenfor
felt B8.

Atkomstvegen opp til plataet koblestil Middfatsvegi et T-kryss. Rett far krysset er det planlagt utkjering
fra parkeringskjeller. Atkomstvegen vil halitetrafikk og utkjeringen er skret med siktlinjer og frisktsoner
med tilhgrende bestemmelser. Utkjeringen kommer tett pa fortauet og krysset med Midefarts veg.
Trafikkskkerheten er ivaretatt.

Regigtrerte ulykker innenfor omradet har veat i forbindelse med rundkjeringen i Byasveien, skadegrad
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lettere Skadd dler uskadd. Rundkjeringen er definert som et ulykkespunkt og gangfelt ved rundkjeringen
ved Middfarts veg samt et lengre nord har flest hendelser. Konsekvensene av

krysningsulykkenei Byasveien har likeve ikke vaat avorlige og nyskapt trafikk fra Munkvoll gérd vil ikke
bidra nevneverdig for & eke riskoen i omradet.

Det er tilrettelag for mobilt sgppelsug i planomradet og det medferer a en renovasjonshil vil stoppe ved
dokkingstagonen mingt en gang i uka. Denne stagonen er lagt i sarlig ende av boligomrade B8 og legger
opp til at renovagionshilen ma stoppe i felles atkomstveg mens den suger avfall fra dokkingstagonen. |
tillegg til sappelsuget ma det etableres en bunntemt nedgravd container for papiravfal, denne blir plassart
sammen med dokkingstasjonen for seppelsuget. Nér renovasjonshilen er plassert ved dokkingstasjonen
dler containeren vil sikten reduseres for utkjering fra parkeringskjelleren Dette vurderes som s §elden a
det ikke vil vaare en risko for trafikkskkerheten.

Trafikk oppa platdet er redusart til et minimum, og er derfor ikke vurdert som en risiko for
trafikks kkerheten.

Atkomstvegen til Munkvoll grd med utkjering fra parkeringskjeller og innkjeringen fra Midefarts veg til
parkeringskjeller vil vagre de mest trafikkerte krysningspunktene. Ved disse ber det vurderes etablert
opphayde gangfelt. Det vurderes & vegre liten samnsynlighet for trafikkuhell.

Geoteknikk

Grunnundersekelser viser at det generdt er liten dybde til antatt fjell i omradet. Det er ikke boret nedi fjell
for kontroll av fjelldybde. Det er derfor en viss uskkerhet knyttet til resultatene.

Det er generdt gode fundamenteringsforhold i omrédet. Det er usikkerhet knyttet til sarestre del av
planomradet, dersom bebyggelsen delvis kommer pafjell og delvis palesmasser, tilrés |asmasser
masseutskiftet ned til fjell og fjellet pa de evrige deler undersprenges, dik a hele bygget fundamenteres
enhetlig pa oppfylte kvalitetsmasser. Det er oppfylte masser i skraningen mot serest som ma fjeres dler
massautskiftes. Ved detaljprogektering ma det utfares grunnundersakel ser.

Det er tatt inn i bestemmelsene.

Sikkerhet i forhold til fall/bratte kanter

| skréningen mot nord er det bratt og sikring av skrenten er ngdvendig for & hindre ulykker og fall fraden
bratte kanten. Dette |ases med sikringsgjerde pa kanten fraf_Park2 forbi ale de planlagte bygningene og
ned mot Michel Grendahls veg salangt det er behov. Ved et fal vil det vagre en viss fare for personskade
av mindre grad. Konsekvens settes derfor til en vissfare.

Avveiing av konsekvenser
Barn og unge er ivaretatt med bedre skoleveg og bevaring av akebakke i skraningen st for Munkvoll
gard.

Defleste av de verdifulle traane e ivaretatt.

Planlagt bebyggese vil ikke kaste mye skygge pa eksisterende bebyggelse. Pa de to nakkeltidspunktene vil
ikke solforholdene for omkringliggende bebyggel se forverres.

Utbyggingen pd Munkvoll gérd legger opp til hay utnytting og fortetting i et etablert boligomrade og vil
forandre situagonen for naboer og i omradet. Munkvoll gard er svaat sentralt plassert i forhold til
kollektivtrafikk og eksisterende vegnett. Boligene far parkeringskjeller, utsikt, gode solforhold og granne
omgivelser.
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@konomiske konsekvenser for kommunen

Skraningene mot nord og e<t, patil sammen 15,4 daa, er satt av til offentlig grent og dette gir grunneier rett
til innlesning frakommunen. Fordagdtiller ansker ikke at det legges inn rekkef@ gekrav om opparbeiding av
de offentlige anleggene ut over fortauet langs Middfarts veg.

Radmannens vurdering
Kjernen i denne saken er best mulig ivaretakelse av historiske hageanlegg kontra ensket tetthet |
kommuneplanens aredldd.

Fra byantikvarens, fylkeskommunens og fra kommunens idrettsenhets Sde har de antikvariske verdiene i
det historiske hageanlegget veid tungt. Argumentene fraherfraer i trad med anbefdningenettil fordagdtillers
egne konsulenter i rapporter vedlagt saken. Pa den andre siden s& fylkesmannens enske om a oppna
tetthet i tréd med kommuneplanens arealdel. R&dmannen har forsekt & komme fram til en Igsning som
ivaretar tetthet og ivaretakelse av hageanlegget. Det har vaat stort sprik mellom fordagdtillersfordag og
radmannensrad i |gpet av planprosessen. Det foreliggende planford aget naarmer seg etter radmannens syn
en lgsning, og de gienstdende uavklarte punktene gnskes avklart i bygningsradet far offentlig ettersyn.

Antikvarisk verdi

Med tanke pa at bystyret gnsker en oversikt over historiske parker og hager i Trondheim, og & Munkvoll
gard er en av de mest betydningsfulle av dem, er det anskelig & framheve det hagehistoriske og
landskapsmessige perspektivet i saken. Hage- og parkanlegget pa Munkvoll gérd er et viktig kulturminne i
hagehistorisk sammenheng, og sammen med anlegget rundt Havstein gérd et enestéende og betydningsfullt
eksempel pa trendersk barokk hagekunst.

Rapportene som falger saken ("Kort landskapsanalyse” og "Hageanleggets antikvariske verd”) gir en
utmerket framdtilling av disse verdiene, og landskapsanaysen gir pa side 11 en vurdering av dternativer og
pas 13 fordag til avhatendetiltak — som ikke er tatt til falge i innsendt planforslag: omréde B3 tas ut
av planen dler forskyves mot sar, treplanting everst i gstskraningen for & dempe fjernvirkningen og senking
av blokken i det nordestre hjarnet til tre etager.

| "Hageanleggets antikvariske verdi” tér det at fagende dementer dle har stor betydning for Munkvall
som kulturminne:

Aksene og dleene
Landskapsvirkningen
Autentiske hage-/parkarealer
De store gamle treane

A wbdpE

1. Aksene og alleene

P& dutten av 1700-tallet bygde Trondheims borgerskap store og representative bygninger med tilhgrende
hageanlegg. Inspirert av tidens and ble det bygd hager som var preget av renessansen, i form av formale
parterrer med pryd- og nyttevekster. Det nye trekket | Trondheims” Gullader” var at parterrene gierne ble
knyttet akgat og symmetrisk til bygningene, som hovedsakelig ble oppfert i barokk stil. Et svaat viktig
element i barokkens hageided var dleene, som ble anlagt flere kilometer lange. Kulturlandskap preget av
representative barokke gardsanlegg danner " lystgérdsbeltet” omkring byen. Munkvoll og Havstein er et
enestéende eksempd pa at to eilendommer ble utformet over en samkomponert, felles plan. Schnitler
(1916) karakteriserer dem som et av de mest imponerende utdag av trendersk barokk! Det er stor grunn
til atavare pa denne delen av Trondheims kulturarv.
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Det er lagt inn krav i bestemme sene om a dleen langs Middfarts veg regtableresi forlengesen av
Midefarts veg opp mot tunet. Gjenetablering av dlé langs Middfarts veg vil fordre inngrep pa private
tomter langs Middfarts veg. R&dmannen kan ikke se a det er redismei a gjennomfere aléplaning langs de
delene av Middfarts veg som er utenfor planomradet.

2. Landskapsvirkningen, - Munkvollhaugens form og beliggenhet i forhold til Havstein
Munkvollhayden er en karakteristisk og viktig terrengform i denne delen av byen. Med tanke pa fortsatt
opplevelse av sammenhengen mellom Havstein og Munkvoll gérd, og restene av det samkomponerte
anlegget med akser og dleer i samspill med landskapet, er det av antikvariske hensyn viktig & bevare
hayden med gtt karakteristiske uttrykk, og med bygningsmasse og trekroner som samsvarer med
barokkens ideer som anlegget er et uttrykk for. For & oppna bevaring av dette kultur- og

landskapsel ementet, konkluderer landskapsanalysen med at bebyggel sen rundt tunet ikke bar vaae hayere
enn tre etagjer, og at formen pabebyggelsen bar vaare enkd, jevnfaer tradigonell trendersk gards- og
herregardsbebyggelse og a det ber etableres trag pverst i gstskraningen dersom en alikevel gnsker aga
for en lgsning med mer enn tre etager. Planfordaget samsvarer ikke med faringene fra landskapsanadysen.

Ré&dmannens vurdering av bygningsmassen er at fjernvirkningsstudiene viser at landskapsformen taler den
viste hgyden forutsatt at bebyggel sen trappes ned som vigt, og forutsatt at bebyggelsen far dempede farger
og enkle former. En annen viktig forutsetning ar at vegetagonen i nordskréningen far & og a det etableres
trag averst i gstskraningen som skjermende effekt. Disse punktene er lagt inn i besemmesene.

3. Autentiske hage- og parkarealer

Til trossfor at de store aleene og gérdsbebyggelsen ved Munkvoll er borte, kan en enndlangt pa veg lese
hvordan omrédet s ut for ca 230 & siden; tuntreet danner anleggets midtpunkt og den buede trerekken av
ask mot den opprinnelige parterrehagen i sar har ogsa overlevd i mer enn 200 &r. Landskapshagen i
nordvest er langt pa veg intakt. De gjenvaaende delene av hageanlegget har fortsatt stor verdi som
kulturminne og historieforteller. De gir ogsa muligheter for hagearkeologiske funn. Hele trerekken av ask og
det intakte arealet av parterrehagen er svaat bevaringsverdig, da dette er et viktig og typisk eement som
del av den trenderske barokken, og §elden &finne bevart.

Sett fra et antikvarisk stasted vil det vaare svaat trist om rekken av asketrag og parterrearealet beskjaares
med nesten havparten, dik planen viser. Ut fra bevaring av anlegget bar ogsa bebyggelsen trekkes lengre
unna den engelske landskapshagen i nordvest, dik at hele hagearedet ogsa bevares for framtida.
Réadmannen anbefder at byggegrensenei B1 trekkes tilbake dik at rekken av asketregr far sta urart, og at
byggegrensen trekkes fire meter bort fra landskapshagen vest for B1.

4. De storegamletraane

Fordaget medferer at parterrehagen med trerekke av 9 asketragr (4 fored as fjernet) reduseres drastisk, og
gir en betyddlig reduksion av kulturminnets verdi. Fordagdtiller har fétt utarbeidet et eget notat om
ivaretakelse av eiketreet (Rambgll 01.05.11). Notatet framholder a det ma etableres et
fordreyningsmagasin innenfor f_Park 1, for & sikre vannbalansen i omradet. Dette punktet er ikke
koordinert med notat om vurdering av overvannshandtering. Far duttbehandling ma Vv A-plaren for
omrédet omarbeides dik at det frangdr a det skal etableres et fordrayningsmagasin innenfor f_Park 1 for
asikre vannbaansen til trag som skal bevares. Bestemmelsene ma forsterkes dik at det tydeligere kommer
fram hvilke sikringstiltak som gjelder trea som skal bevares og dik at det framgdr at tregr som mafelles av
sykdom/skade skal erstattes av samme sort.
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Tilgjengdig

Adkomstvegen er lagt noe om i forhold til dagens veg for & oppnd en stigning pa 1:20. Det er ut fra
terrenget ikke mulig & oppna 1:20 og hvilereposer uten at vegen dynger seg for myeinn i den engelske
hagen (f_Park 2). Naboer i Munkvollhaugen borettdag er forespurt om de av dem som er rullestolbrukere
og som er kjent med denne vegen, ville foretrekke en jevn stigning p& 1:20 dler en noe brattere stigning og
hvilereposer. De vagte en jevn stigning pa 1:20 dik planfordaget legger opp til. Planfordaget sikrer dlers
tilstrekkdig tilgjengelighet til uteared og TEK gkrer tilgjengdighet innomhus.

Overvannshandtering

Notat "Munkvoll Gérd, vurdering av overvannshandtering”, datert 18.10.10 ma leggestil grunn for videre
arbeid med VA-planen. Kommunen ma godkjenne endelige VA-planer. Far duttbehandling ma det
vurderes om fordrgyningsmagasinene ska synliggjaresi planen og om det ber knyttes bestemmel ser til
dette. Etablering av overvann til eiketreet mainnarbeidesi VA-plan for omrédet i tr&d med Rapporten
"Munkvoll gérd, notat - ivaretakelse av eiketre” (Rambgll 01.05.11). Behov for et eventuelt
rekkef@gekrav om separering av ledninger i omrédet skal avklares far duttbehandling.

Trafikksikkerhet

Parkeringi f_P1 er lagt tvers pa felles adkomstveg. Adkomstvegen f_Kviler feles for borettdaget i vest.
Langs den fdles adkomsten er det uhddig med tverrdtilt parkering. Beboerne i Munkvollhaugen borettdag
har uttalt at deres rekreagon gjerne er turer med rullestol rundt borettdaget. Rygging uti f_Kv1 er derfor
svaat uhddig. f_P1 ber |@ses pa en annen méte far duttbehandling. Dersom det er vanskelig afinne en
dternativ lgsning for denne parkeringen ma det leggesinn et tre meter bredt fortau langs vestsiden av
adkomstvegen.

Snuhammereni f_Kv2 er lagt langt fraenden av vegen. Det vil S at biler som skd kjaretil B2 marygge
forbi lekeplassene. Det er uheldig. f_Kv2 ma utvides med en snuhammer ved B2 pa plankartet fer
duttbehandling.

| Trafikkanaysen vedlagt star det at det ved utkjering/innkjaring fra parkeringskjeller ma vurderes om det
ber etableres opphayde gangfelt. Det ma avklares far duttbehandling om opphgyde gangfelt ved
utkjaring/innkjering fra parkeringskjeller skal settes som rekkefa gekrav.

Konsekvenser for naboene

Naboene i Munkvollhaugen borettdag vest for B8 far sterst negative konsekvensar av planfordaget.
Forholdet til eksasterende bebyggelsei vest er belyst med snitt og moddllbilder, spesidt de ensdige
leilighetene i sokkelen som dleredei dag har noksa darlige solforhold og uteared. R&dmannen mener
dlikeve a planen legger opp til god avstand fra naboene, og at sol-skyggediagrammene viser a det ikke
blir svaat negative konsekvenser for naboene. Trafikksikkerheten i fellesadkomsten ma bedres far
duttbehandling. Det bar ogsaleggesinn krav i bestemmelsene om opparbeiding av skjermende vegetagon
langs parkeringssokkelen ut mot borettd aget.

Barn og unge

Skraningen mot sarast (pa 5,2 daa) er et viktig uteskoleomrade for Byasen barneskole. Skolen har for-
holdsvis knappe utearedler pa sin egen tomt. Da plasseringen av flerbrukshallen pa Byasen skole ble
veditatt, ble denne skréningen vist til som viktig uteared for skolen. Barns bruk av omrédet er dokumentert
ved barnetrakkregistrering.

Barn og unge er godtt ivaretatt i planfordaget. Det er viktig at estskraningen holdes fri for bebyggelse og
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settes av til offentlig formd, dik a elevene ved Byasen skole og beboere i omradet har rett til afortsette &
bruke det til vinterlelk.

Biologisk mangfold

Vegetagonen i nordskraningen (10,2 dag) er viktig for fjernvirkningen av anlegget og for biologisk
mangfold i omrédet. Det er tilt rekkefa gekrav om opparbeiding av tursti gjennom skraningen.
Fordagdtiller ensker ogsa & felle enkdte svartlisteartede tragr, og landskapsanalysen vedlagt saken
anbefder afridille dlé-traanei nordskraningen. Det ber i SAfall gjeres etter plan godkjent av Trondheim
kommune,

Biologisk mangfold er registrert og er godit ivaretatt i planfordaget ved at nordskraningen, tuntreet og det
redlisteartede ametreet far sa.

Uterom

Noen av aredene sait av til privat uterom er smarestareal, men bakongene er ikke regnet med, dik at total
privat uterom tilsvarer mer enn summen fordagdtiller viser til. Hele gstskraningen som skd settes av il
offentlig grentared er regnet med til felles uterom. Radmannen har akseptert at deler av akebakken tas
med i uteromsregnskapet. Fordagdtiller har tatt med hele, men har ikke regnet med parkarealet som
uterom, og det kan etter rédmannens skjznn regnes med. Planen viser derfor rikelig med uterom og
oppfyller krav i uteromsvellederen

Anngt

Variagoni lalighetsstarrese er ikke nevnt i bestemmelsene og matasinn i besemme sene far
duttbehandling. Etablering av lekeplasser innenfor det historiske hageanlegget bar problematiseres far
duttbehandling. Kan hende bar det settes begrensninger for hvilke typer |ekespparater som tillates.

[llustragonene visar punkthus oppe pa platdet, men planen dpner ogsa for svagangshus, og for for
eksempd to bygg innenfor B1 med langsiden mot skrentene. Ettersom planfordaget setter begrensninger
for BRA og ikke BYA, vil en gking av grunnflaten gi en lavere bebyggelse. Det vil vagre mer i trad med
dagens bebyggelse, og vil da hddigere ut for fiemvirkningen. R&dmannen mener at det er fint at
planfordaget ogsa dpner for denne varianten

Radmannens konklusjon

Manen har en god planfaglig kvditet, konsekvensene er godt utredet og aternativer vurdert.

Det tilsendte materidet grundig utredet. R&dmannen foredar dlikevel endringer av planfordaget for bedre &
ivareta de antikvariske verdiene. Tettheten i planen vil ogsa ved endringene som fores s vaare godit
innenfor kravet i kommuneplanens areddd.

Radmannen anbefder a planfordaget kan legges ut til offentlig ettersyn og sendes pa haring etter a
fdgende endringer er gjort:

Byggegrensene i B1 trekkes tilbake dik at rekken av asketrag far sta urert.
Byggegrensen i B1 og parkeringskjelleren trekkes fire meter lengre bort fralandskapshagen vest
for B1.

Fordagstillers syn pa endringene:

Fordagdtiller ansker ikke at byggegrensenei B1 trekkestilbake dik at rekken av asketrag far ta urert.
Fordagdtiller skriver av vagt konsept syr sammen bebyggel se med de bevaringsverdige traamne og
hageanleggene og tilrettelegger for bevaring av de dler fleste bevaringsverdige trag og at helheten i
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progektet og bebyggel sesmangteret blir betydelig svekket ved krav om at samtlige asketrag bevares.

Nér det gjelder atrekke byggegrenseni B1 fire meter lengre bort fralandskapshagen vest for B1 skriver
fordagdtiller a det er bekreftet av landskapsarkitekt at angitte hensynssoner med bestemmelser bevarer og
sikrer tragne i landskapshagen vest for B1. Det er derfor, etter fordagdtillers syn, ikke ngdvendig atrekke
byggegrense lengre bort fra landskapshagen da dette kan medfare at bebyggel sesmensteret ma endres.

Fad gende punkter ber avklares far duttbehandling:
VA-planen for omradet ma omarbeides dik at det framgar at det skal etableres et
fordrayningsmagasin innenfor f_Park 1 for & sikre vannbaansen til traa som ska bevares.
Det ma vurderes om fordrayningsmagasinene skd synliggjeresi planen og om det bar knyttes
bestemmelser til dette.
Behov for et eventudlt rekkef@gekrav om separering av ledninger i omrédet skal avklares far
duttbehandling.
Bestemmelsene ma forsterkes dik at det tyddigere kommer fram hvilke sikringstiltak som gjelder
tragr som skal bevares.
Etablering av lekeplasser innenfor det historiske hageanlegget bar problematiseres far
duttbehandling.
f P1 malases pa en annen méate far duttbehandling. Dersom det er vanskelig afinne en dternativ
lasning for denne parkeringen ma det legges inn et tre meter bredt fortau langs vestsiden av
adkomstvegen.
f Kv2 ma utvides med en srunammer ved B2 pa plankartet fer duttbenandling.
Det ma avklares fear duttbehandling om oppheyde gangfelt ved utkjering/innkjaring fra
parkeringskjeller skal settes som rekkefalgekrav.
Byggegrensene dler bestemmelsene for B8 bar srammesinn paen dik méte at naboene kan vaare
skre paa det illustrerte fordaget viser den dler sarste/naameste tillatte bebyggelsen i BS.
Det bar leggesinn krav i bestemmelsene om opparbeiding av skjermende vegetagon langs
parkeringssokkelen i B8 ut mot borettd aget.
Rekkefdgekrav om ferdigdtilling av de offentlige anleggene matasinn i planen far duttbehandling.

R&dmannen i Trondheim, 14.06.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplang ef
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