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PRIVAT REGULERINGSPLAN
SLUTTBEHANDLING
Arkivsaksr.: 08/44054-59

Sakshehandler: Syneve Tangerud

.2 Sett inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar fordag til reguleringsplan for Selshakkvegen 3 og 5 som vist pa kart i maestokk 1:1000,
merket Eggen arkitekter as, datert 16.11.2009, sist endret 5.7.2010, med bestemmelser sist endret
5.7.2010.

Vedtaket fettesi henhold til plan og bygningdoven § 12-12.

.2 Sett inninnstillingen over dennelinja
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Trondhem kommune

... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Hensikten med planen er & regulere eiendommene Selshakkvegen 3 og 5 til bolig for inntil 29 boenheter.
Bygoet i sar blir i tre etager (to etager med sokkel) med sdtak. Form og volum skal gi assosagoner til
|avebygningen som opprinnelig stod pa dette stedet. Byggene langs Selsbakkvegen blir i tre etager med
flatt tak og noe inntrukket toppetage. Bygget i skraningen mot nordvest blir i tre etagier med inntrukket

toppetage.

Det redegjeres blant annet for sol - og skyggepavirking, trafikksikkerhet, stay, kulturminner, grunnforhold
og uterom. Det fager fysisk modell med saken.

Omradet er i dag regulert for smahusbebyggelse. Planen medfarer en fortetting, i tréd med
kommuneplanens areaddl. Utnyttelsen avviker fra gjeldende regulering.

Fylkesmannen i Sar- Trandelag tiller vilkér for egengodkjenning, i forhold til konkretisering av stewtiltak.
Vilkaret er etterkommet.

Det har i flere nabomerknader kommet inngpill om a utnyttelsen er for hay, at bebygge sen ikke er tilpasset
omradet, a det tas for lite hensyn til antikvariske verdier og at planen vil medfere dérligere solforhold.
Flere av naboene er ogsa kritisk til prosessen.

Planen medfarer etter rédmannens vurdering ikke vesentlige konsekvenser. Kulturminner og kulturmilj
ivaretas ved bevaring av vaningshus og stabbur. Naboer vil fa et tettere nabolag og noe skyggepavirking.
Reguleringsfordaget er tilstrekkelig grunngitt og dokumentert og i trad med kommunens overordnede
planer og md for byutviklingen. Planen har en god planfaglig kvaitet.

Radmannen anbefaer at planen med bestemmel ser veditas.

Bakgrunn
Planfordaget er utarbeidet av Eggen arkitekter as som fordagstiller, pa vegne av Munkvoll utbygging AS
som tiltakshaver/ oppdragsgiver.

Planomradet omfatter eiendommene Selshakkvegen 3, gnr. 102, bnr. 31 og Selshakkvegen 5,
gnr. 102, brr. 10. Hjemmeshaver er Munkvoll utbygging AS. | tillegg inngar del av kommuna veggrunn.

Tidligere vedtak og planpremisser
Bygningsradet vedtok i mete 7.4.2010 & legge reguleringsfordaget ut til offentlig ettersyn samtidig som det
sendes pa haring.

Utredninger inklusiv risiko- og sirbarhetsanalyse

Det redegjares for sol - og skyggeforhold, samfunnsskkerhet, trafikkskkerhet, luftkvalitet, stay,
kulturminner, byform, antikvariske bygninger og miljg, friluftdiv, uteopphold og lek. Det fdger fyssk
modell med saken.
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Trondhem kommune

Awvik fraoverordnet plan
Planen medfarer en fortetting, i tréd med kommuneplanens arealddl. Utnyttelsen avviker fragjeldende

regulering.

Planomr adet, eksisterende forhold

Plangtatus

Omrédet vises som eksisterende tettbebyggelse i kommuneplanens aredddl. Det omfattes av R651,
reguleringsplan med bestemmelser for Munkvoll leir og Amt Smistads veg, egengodkjent 30.5.2002.
Bestemmel sene ble endret 30.1.2004. Eiendommene er regulert til frittliggende boligbebyggelsei to etager
med maks BY A 20 %.

Beliggenhet
Planomradet er pa 5,2 daa og ligger pa Munkvoll 4,3 km sar for Trondheim sentrum. Eiendommen er
avgrenset av Selshakkvegen i gt og Emilie Kroghsveg i nord. For gvrig grenser det til boligelendommer.

Stedets karakter
Vest for Selshakkvegen er bebyggelsen smahus og rekkehus. @t for Selshakkvegen er det sméhusog
blokkbebygge se.

Planomradet nyttesi dag til bolig. Det er bebygd med en enebolig med skur/ garagie og et gammelt
vaningshus, et stabbur og en karbolig som utgjer restene av et gammelt gardstun. Vaningshuset er trolig fra
dutten av 1800- tallet og har bevaringsklasse B. Stabburet og karboligen har bevaringsklasse C. Laven er
revet, men lavebrua & forsatt og har bevaringsklasse C. Omrédet tilherte tidligere jordbruksei endommen
Sandre Halset og Selshakk Sgndre.

Planomradet strekker seg i nord- syd retning og har et lite heydedrag i nordestre del av tomta. Det er
skrent ned mot Selshakkvegen og Emilie Kroghs veg, med helning henholdsvis 1:7 og 1:3. Mot ser fdler
terrenget dakere, med helning pa 1:20. Eiendommene er i dag bevokst. Vegetagonen varierer fra
krattskog til enkelte starre tragr av arter som lgnn, lerk, gran og eik. Det er dpnere mot servest, noe som
medfarer gode solforhold ettermiddag og kveld og utsikt mot Dalgard.

Grunnforhold

Planomradet ligger ikke inne pa aktsomhetskart for kvikkleire, men det er registrert kvikkleire av middels
faregrad sar for planomradet. Multiconsult har foretatt geoteknisk vurdering pa bakgrunn av tidligere
preaveboringer. Den geotekniske vurderingen sier: " Det er sannsynlig a det er oppstikkende fjell patomta
0g at lesmassene bestdr i fast leire. Det ma paregnes at enkete bygg kan ha devisfjdl og delvis |gsmasser
i naturlig fundamenteringsniva. Pa nordre del av tomta er det observert fjdl i dagen, flussfjell.”

Det er ikke foretatt undersakelser av forurensing i grunnen. Eiendommen er en tidligere landbrukseiendom,
gardstun. Det er reativt liten risiko for a planen vil kommei konflikt med kulturminner i grunnen. Det ligger
offentlige vann- og avlgpdedninger langs plangrensen mot Salsbakkvegen. Det krysser ingen kommunale
ledninger over planomradet.

Naturverdier

Planomradet kommer ikke i konflikt med viktige viltomrader, verneverdige natur- og vegetagonsomréder,
annet biologisk mangfold dler vassdrag.
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Rekreagonsverdi og barn og unges bruk av omradet

Planomradet har ikke vaat tilgjengelig for barn og unge som rekreasjonsomrade. Planomradet ligger i
gangavstand (ca. 500 m) fraidrettsanlegg pa Dalgérd og lekeared pa Byasen skole, Hallset skole og
Selshakk skole. Det er ogsa korte avstander til sterre grantdrag.

Trafikkforhold

Selshakkvegen har fartsgrense 40 kmvt. Trafikktelling fra 2006 viser ADT 3530. Bussrute nr. 5 passerer
omrédet. Bussen har avganger hvert 10 min frem til kI 1900 og hver halvtime etter 1900. Trikken stopper
ca. 100 m nord for planomradet. Den har avgang hvert kvarter, som reduserestil hver halvtime pa kvelden.
Begge rutene gar direkte til sentrum. Rute 19, som gar mellom Heimdal og Trondheim sentrum, har
stoppested ca. 100 m fra planomradet.

Selshakkvegen har et smdt fortau pa vestsiden og adskilt gang- og sykkelveg pa estsiden. Skoleveg il
Byasen barneskole gér langs Selshakkvegen. Det er ingen reguleringer ved kryssing av trikkelinje. Krysset
Sel shakkvegen/ Bockmans veg har lysregulert planovergang. Skoleveg til Selshakk ungdomsskole og
Hallset barneskole er ogsa langs Sealshakkvegen. Gang-og sykkelvegen krysser Selshakkvegen ved
Byasen videregaende skole i undergang. Nagmeste fotgjengerfelt i Selshakkvegen ligger ca. 60 m nord for
planomradet.

Annen infrastruktur

Barnehagedekningen i omrédet er gjennomsnittlig 72 %. Nabokretsen |1a, Asveien og Nyborg har
barnehagedekning pa gjennomsnittlig 112 %. Selsbakkvegen 3 og 5 tilherer skolekrets 51 Byasen
barneskole og Selshakk ungdomsskole. Skolekapasiteten ma vurderesi forbinde se med byggestart.

Planomradet ligger godit tilrette for tilkobling til fjernvarme da traseen passerer éendommenei
Selshakkvegen. Vann- og avigpdedning ligger i Selsbakkvegen. Kapasitet vurderes ved sgknad om

byggetillatdlse.

Stoy
Stgyutredning, utarbeidet av COWI, viser at det er nadvendig med staytiltak i omrédet.

Innspill og merknader til planfordaget far far stegangs behandling

Inngpill ved planoppstart

Det ble bedt om at det tas hensyn til uteromskrav, skoleveg og tilgjengdighet for dle. Forurenang, stey og
tilgang til viktige grentomrader/lekeplasser ble bedt utredet. Det ble forutsatt at det legges opp til hay
utnyttelse. Deler av eksisterende bebyggel se ble presisart & vage bevaringsregistrert med klasse B og C.
Videre prosess ble forutsatt a skje i samréd med byantikvaren. Det ble bedt om vurdering av fortau langs
Selshakkvegen, separering av avlgp, skolekapasitet og atkomst lenger vekk fra krysset Emilie Kroghs vey/
Selshakkvegen. Det ble forutsatt nytt kloakknett. Naboer presisarte at innkalling til dpent nabomete kom
etter at metet var avholdt og a noen ikke ble vardet.

Kommentar til innspill ved planoppstart

Krav til uerom og anbefding om min. 50 % universdl utforming ble oppfylt. Det blelagt opp til hey
utnyttelse og separert avlgp. Stay, skoleveg og tilgang til grentareder ble utredet. Det ble konferert med
byantikvaren ved utforming. Det ble arrangert nytt orienteringsmete med naboer. Krav til skolekapasitet
ble skret i besemme sene. Avkjearing ble endret.
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Innspill ved samréd og ny varding

Det ble bedt om en bestemmelse som sikrer at geoteknisk progektering blir utfert. Naboer mente at
planfordaget ikke fager opp tilbakeme ding fra kommunen etter oppstartsmetet, at bygninger med
antikvarisk verdi ikke er ivaretait og a bebyggelsen bryter med omliggende bebyggelse med tanke pa til,
byggeheyde og tetthet. De ba om at eksisterende vegetagon patomten bevares som skjerm. Planen ble
ansett & vaare verdiforringende for dem. Det ble krevd at overflatevann lgses pa egen tomt. De var kritiske
til prosessen med for sen og manglende varding. Atkomst fra Selshakkvegen og bevaring av noe

eks sterende bebyggelse ble vurdert pogtivt.

Kommentar til innspill ved samréd og ny varding

Hay utnyttelse ble opprettholdt. Tilstrekkdig staytiltak og geoteknisk progektering ble sikret ved krav i
bestemmel sene. Bebygge sen ble forutsatt tilknyttet offentlig vann- og avigpsnett. Det blevid til at det er
vanlig at planutkast endrer seg underveis og at det ikke er vanlig Avarde om dle endringer underveis.
Feilen som skjedde ved farsegangs innbydelse til infomete ble rettet opp med nytt mete. Kérhuset ble
akseptert revet, selv om det har antikvarisk verdi. Det ble vid til a planen er i tréd med overordnede
prindpper om fortetting og at det er vanskdig afortette og samtidig opprettholde samme type bebyggelse
som tidligere. Planen ble vurdert avaare godt utformet og gi flere universdt utformede boliger.

Sol - og skyggekonsekvenser ble utredet. Bygg A ble senket i terrenget dik at menehgyden ligger lavere
enn menehgyde pa eksisterende vaningshus. Bygg B ble trappet ned mot nabobebyggelse i nord, mot
uteoppholdsarealet i vest og pa deler av fasaden mot vaningshusi ser. Bygg C ble senket 1 mi terrenget
og trukket lenger fraplangrensei vest og nord. Takoppbygg ble redusert og trukket bort fra gesms mot
sar, vest og nord. Totat antall boenheter ble redusert med 1 enhet.

Hearingsuttalelser og merknader

Fylkesmannen i Sar- Trendelag, brev av 18.5.2010

Fylkesmannen ber om at nedvendige staytiltak nedfdles som krav i besemme sene. Det tilles falgende
vilk&r for egengodkjenning: ” Konklugonene fra Cowis stayrapport maleggesinnii

reguleringsbestemmel sene. Det ma ga fram av bestemmelsene at det sk settes opp stiayskjermer mellom
boligene og ved parkeringskjdleren.”

Kommentar

Vilkéret for egengodkjenning etterkommes, ved at § 6.7 i bestemmel sene endres og suppleres som
fdgende:

"Ny bebyggelse og uterom i henhold til kommuneplanens areddd ska ha steyforhold | samsvar med NS
8175 (klasse C) og T-1442 (Retningdinjer for behandling av say | aredplaniegging).

Planomradet skal stayskjermesi samsvar med Cowi — rapport, datert 28.5.2009. Det ma oppfares en
stayskjerm med hayde 2,2 meter melom boligenei B (B) samt en stiayskjerm med hayde 2,0 meter ved
innkjering til parkeringskjeler. Innganger til bygg B(B) fra Sesbakkvegen og mdlomrom i samme
bebyggese skal ogsatilfredsdtille staykrav gitt i T-1442. Sammen med seknad om tiltak skal det fadge
dokumentagon som viser a krav til stay er ivaretatt. Nadvendige staybeskyttende tiltak skal vaae utfert
far det kan gis brukdtillatelse.”

Sar- Trenddag fylkeskommune, brev av 26.4.2010
Fylkeskommunen mener krav til leke- og uteared bar nedfelles som konkrete krav i plan og bestemmel ser,
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og ikke overlaestil sainere vedtak i forbindelse med byggesaken. Det bes om at antikvariske forhold
beskrives bedre. Det visestil a det pringpidt sett er problematisk at antikvarisk klassifisert bebyggese
aksepteres revet. De ber om at den SEFRAK - regidtrerte historiske bygningen som skd rives
dokumenteres. De minner elers om den generelle aktsomhetsplikten etter 8 81 kulturminneloven.
Fylkeskommune stiller ingen vilk& for egengodkjenning, men de forutsetter at bygning som skd rives
dokumenteres tilfredsstillende.

Kommentar

Bestemme sene til kommuneplanens aresldd dtiller konkrete krav til uterom. Planen er vurdert til at
uteromskrav kan oppfylles. R&admannen mener uterom bar konkretiseresi detdjeringsfasen. Beskrivelsen
er supplert med et avsnitt om artikvariske forhold. Det foredas at § 3.4 | bestemmel sene endresttil: "Riving
av bygning: Med saknad om tiltak skl falge redegjarelse for riving av bygninger og tiltak for miljesanering.
Far saknad om riving kan godkjennes, skl SEFRAK - regidirert, historisk bygning dokumenteres med
enkle oppmdinger av grunnplan i malestokk 1:100, fotografi av ale fasader, nagrbilder av vindu og
inngangsderer, samt foto av dle innvendige rom. Dokumentagon skal falge seknad om riving.”

Politiet, brev av 16.4.2010
Ingen innvendinger.

Byantikvaren, notat av 21.4.2010
Han mener det er feil akreve flatt tak pa det meste av bebyggelsen, det anbefades & dpne for saltak. Han
mener en giennomfart saltakd esning vil kunne innebaare en langt bedre arkitektonisk sammenheng mellom

ganme og ny bebyggelse innenfor planomradet.

Foreningen til Norske Fortidsminnersmerkers Bevaring, brev 27.5.2010

Deviser til a saken indirekte vil berare et annet eldre kulturmiljg; Selsbakk Nordre. De mener
kommunens kulturminnebeskrivelse er utilfredsstillende. De mener endringen i byggestruktur begrunnes for
myei fortettingsayemed. Omrédet hevdes & ha miljekvaiteter i tillegg til antikvariske verdier, som det er
viktig Atavare pa og styrke. De mener det er uklokt & bebygge aredlene langs Selshakkvegen med tre
etages bygg med flatt tak, det anbefalesto etager med satak. Bygningen som tenkes A gi assosiagoner il
den gamle [aven anses positivt.

Kommentarer om kulturminner

Kulturminnebeskrivelsen er bedret. Det foredas to kompakte bygninger, for afrigi mer uteoppholdsared,
spesidlt rundt eksisterende hovedhus, og for & samle flere leiligheter rundt hver heis. Det er vagt flate tak
for & gi bebyggesen et roligere uttrykk. Det kompakte volumet er vanskelig forenlig med sdtaksform. Det
er innarbeidet dpning for sdtakshusi bestemmelsene.

Noraf Aunan, Emilie Kroghs veg 8c, merknad av 27.5.2010

Merknaden er pa vegne av ogsa Unn Skjaavik, Nils Frgseth og Jargen Bosoni. De mener at 29 boenheter
er mer enn noen plan godtar og at planen er i strid med kommuneplanens aredldel. De viser til a deres hus
ligger mye lavere i terrenget enn ny bebyggelse, og at de ikke vil godtatre etager pa det hgyeste punktet.
De mener at planen strider mot plart og bygningdoven med hensyn til steddtilpasning. De aksepterer ikke
utnyttelsen, og undrer seg over a fylkesmannen krever hgy utnyttelse. De mener tettheten ikke kan
overskride 3- 5 boliger pr. dekar. De mener ulempene for dem er for lite vektlagt i forhold til hay
utnyttelse. De mener det er utbyggers regnestykke som avgjer utnyttelsen. De ber om et felles
avklaringsmete,
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Nabogruppe, merknad av 27.5.2010

De spar hva som skjer i Trondheim bygningsrad. De mener det er feil med tre etagjer, i et etablert strak
med hovedsak to etager. De klager pa prosessen og hevder a planen er i strid med anbefdinger gitt i
oppstartmete. De spar om hvem som skal ivareta naboer i plansaker.

Hallgeir Nasss, merknad av 27.5.2010
Han klager pdbygging i tre etager pa grunn av innsyn og darligere solforhold, da det vil gi verdiforringelse
for hans eendom.

Jargen G. Bosoni, inngpill av 27.5.2010
Det vedlegges kopi av en omtale av saken, som sto i Adresseavisen 27.5.2010.

Naboer i Selshakkvegen 7 og Emilie Kroghs veg 8, merknad av 27.5.2010

De undrer seg over at saken ikke er i tréd med anbefdinger gitt i oppstartmate, om terrengtilpasning. De
mener det er fell med tre etager. De viser til a ny bebyggelse vil taen god ddl av ettermiddags- og
kveldssola, sperre for utsikta og skape generende innsyn mot deres hus. De mener ny bebyggelse verken
har visudlle kvditeter i forhold til seg sdv dler til omgivesene, da den bryter fullsendig med
omkringliggende bebyggelse med hensyn til til, hayde og tetthet. De mener dessuten at de antikvariske
hensynaikke er godt nok ivaretat. De syns det er synd at vegetag onen forsvinner, og med den det landlige
preget. De mener ny bebyggelse vil gi mer stay. De mener det ikke er grunn til & endre gjeldende
regulering. De mener en endring av planen kun vil ha som formd & maksimere profitten for utbygger. De
Sper om det er behov for 29 boenheter. De er ikke forngyd med prosessen. De er ikke enig i at fortetting
er en poditiv utvikling, pAgrunn av negative virkninger. De mener det er fullt mulig afatil fortetting med 3-
5 boliger pr. dekar.

Magne Rg, merknad av 27.5.2010

Han mener det er feil med tre etager og a tettheten er i strid med kommuneplanens aredddl. Har klager pa
at kommunen tilpasser seg utbyggers krav til utnyttelse, da det vil gi en kvaitetsforringdsei forhold il
naturlige omgivelser, blant annet ved tap av vegetagon og antikvariske miljg. Han mener planen vil gi et
darligere boomréde i form av ekt trafikk og dérligere solforhold.

Beboerei Emilie Kroghs veg 8a, b, ¢, d og e og Selshakkvegen 7b, merknad av 26.5.2010

De dtiller sparsmd om prosessen i forhold til nér nytt orienteringsmete ble avholdt og hvem som ble vardet.
Det bes ogsa om en redegjarelse for hva som er vanlig varding i forhold til endringer underveis. Det bes
om utsat frist i pavente av svar pa spgrsméene.

Morten Raaness, e- post av 2.5.2010
Han har innvending mot planlagte bygg tre etager, da de ligger pa et hgydedrag og fordi eksisterende

nabobebyggelse er i to etager. Han mener planlagt bebyggd se har klossepreg.

Sgurd Arne Mghius, 20.4.2010
Han gjar oppmerksom pad at det ser ut som det bor mennesker i uthus og stabbur, uten a han noen gang
har fétt nabovarsel om bruksendring.

Samlet kommentarer til nabomerknader
De lengste merknadene falger som vedlegg.
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Planomradet ligger i eksisterende tettbebyggelse. | omrader for eksisterende tettbebyggel se, som dette
omradet ligger i, ska det ved regulering av areder pamer enn 3 dekar vagre minimum 3 boenheter pr.
dekar. Det angisikke noe maksmumsantal boliger for eksisterende tettbebyggelse. Tettheten er slledes
ikkei strid med kommuneplanens bestemmel ser.

Det er ikke hensynet til utbyggers gkonomi som er styrende for planens utforming. Det er bestemmel sen il
kommuneplanens aredldel, om at effektiv aredutnyttelse skd ivaretas gjennom hoy tetthet til passet
omgivelsene, som ligger til grunn for anbefdte tetthet.

Planen vurderes a vaare en fin méte a fortette pa. Kompakt bebyggelse med parkering i kjeller frigir
uteoppholdsareal. Treetages bygg gir oftere mulighet for universdl utforming ved at det etableres hels.
Omrédet bestar ikke bare av sméhusbebyggelse, i Nordre Hallset veg ligger bade Byasen videregaende
skole og Munkvoll sykehjem. Bebygge sen langs Salshakkvegen ska delesopp i to bygninger med et
mdlomrom paminimum 6 meter, dette for & oppna en bedre tilpasning til sméhusbebyggelsen. Antikvariske
hensyn er tatt ved at vaningshuset og stabburet beholdes. Bygningen i B(A) er tenkt a gi assosiagoner il
tidligere Iavebygningen.

Oppstart planarbeid er annonsert i Adresseavisen. Naboer ble tilskrevet om planoppstart. Naboer ble etter
det skriftlig invitert til orienteringsmete med fordagdtiller og utbygger. Fire naboer kom pa mete. For sen
varding om mete til noen av naboene har nok sin &sak i at invitagonen ble sendt til leder i styret for
sameet Emilie Kroghsveg 8 a-e. | henhold til veileder til ssksbehandling og kontroll i byggesaker (SAK)
er det for borettdag og sameier tilstrekkelig at styret vardes. En av beboerne fikk eget orienteringsmete en
uke senere. Alle naboer, inklusiv dle eierei sameiet Emilie Krogs veg 8 a-g, har fatt tilsendt fyldig
beskrivelse av progektet. SAedes har naboer hatt flere anledninger til 2 komme med innspill fer saken ble
sendt inn. Varding har kjedd i henhold til krav i plan- og bygningdoven. Naboer fikk ikke utsatt
merknadsfristen, da manglende mete ikke ble vurdert & ha vaat avgjarende for naboers mulighet til &
fremme merknader og fordi naboer pa et senere tidspunkt fikk anledning til & komme med innspill.

Naboers interesser skd og blir ivaretatt gjennom saksbehandlingen i kommunen. Fordelen med et
fortettingsprogiekt som dette, veies tyngre enn ulempene det medfarer for naboer. Skyggepavirkningen
morgen og kveld vurderes ikke som vesentlig. Eksisterende vegetagon patomta gir noe av den samme

skyggevirkningen som ny bebyggdse vil gi.

Internt

Fortau langs vestsiden av Selshakkvegen er i dag 1,5 meter. | fageillustragongplanen vil to av
inngangspartiene vende mot Selshakkvegen. Fortauet er for smalt til a det kan braytes paen
tilfredsstillende méte. Fortauet er derfor innarbeidet i planen med bredde 2,5 meter. Det forutsettes at
fortauet utvides forbi planomradet samtidig med bygging. Det forutsettes at avfalshil ska kjere opp i
avkjersdl ved tamming av container, og at det dermed ikke er snakk om Igfting over fortau. Det Skresi
bestemme sene at tragr ikke kommer i vegen for tamming.

| fdge fordagdtiller brukes stabbur og uthus’ skur til lager. Hovedhuset, kérboligen og frittliggende enebolig
benyttestil bolig/ utlee.
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Beskrivelse av reguleringsfor slaget

Hanlagt areal bruk
Omradet regulerestil byggeomrade bolig med nadvendig infrastruktur og uterom. Det er planlagt 29
leiligheter som vil gi en tetthet pa 5,57 boliger pr. daa.

Grad av utnytting

Grad av utnytting er oppgitt i BRA for feltet som helhet og for hvert enkelt bygg. Sokkeletager med
boligfunkgoner medregnesi Sn helhet. Bebygge sens maksmae gesms manehayde er angitt med
kotehayde pa plankart.

Pankartet viser totalt BRA= 3760 m2. Da er bakkeparkering, heig/trapp, innvendig kommunikagonsared
og bakonger medregnet.

Sterrelsen pa lelighetene varierer mellom 50 — 150 m2. Det tillates ikke ettroms leiligheter. Minimum 50 %
av boenhetene blir treroms eller Sarre.

Bebygge sens plassering og utforming

Eksisterende vaningshus og stabbur blir bevart. Ny bebyggelse plasseres rundt disse bygningene.
Bebyggelsen er dpen mot sarvest. Den far kveldssol og utsikt og vil skjerme for trafikken i Selshakkvegen.
Retning pa bebyggelsen ska sikre gode solforhold til felles uteareal og nabobebyggelse. Solstudier
dokumenterer dette.

All bebygge se ligger min 4 m fra eiendomsgrense til nabobebyggelse. Bygg A ligger minimum
6 meter fra nabogrensen mot Salshakkvegen 7B og 5-9 m fra nabogrensen til Emilie Kroghs veg 8.

Mot sar plasseres et bygg med sdtak i tre etager inklusve loft. Manehayden blir litt lavere enn
manehgyden pa eksisterende vaningshus. Form og volum ska gi assosiagoner til |avebygningen som
opprinnelig stod pa dette stedet.

Langs Selshakkvegen plasseres to boligbygg i tre etager med flatt tak. Disse vil fungere som skjerm mot
Selshakkvegen. Byggene trappes ned til to etager mot uteopphol dsared et, mot nabobebyggelsen i nord og
mot vaningshuset. Bygoet vil fa menehgyde 0,8 m hayere enn vaningshuset.

Bygoet i skréningen mot nordvest hlir i tre etager med kjeller og inntrukket toppetage. @verse etase
trekkes inn fra gesims mot nabobebyggelse i sarvest og nord. Bygget ligger 1 m lavere enn vaningshuset.

Tetthet

I kommuneplanens arealdel legges det opp til a byvekst hovedsaklig skad skje innenfor dlerede utbygde
omrader i form av fortetting. Dette farer til at nye byggeprogekter ma ha en starre tetthet enn eksisterende
bebyggelse i omradet. Fylkesmannen i Sar- Trandelag forutsetter at det legges opp til en hay utnyttelse av
tomten.

@nske om fortetting, krav til universdl uforming og krav til uteoppholdsaredl pa bakkeplan farer til at
bebyggelsen i planomradet naturlig skiller seg fra eksisterende bebyggel se med tanke pa tetthet og
bygoeheyder. Nye, srengere energiforskrifter stiller ogsa krav til ventilagonsanlegg i dle bygg. Dette farer
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til en hoyere etag eheyde enn tidligere pa grunn av tekniske feringer.

Bydden har litetilbud av boliger med universdll utforming. Progektet vil faretil et siarre mangfold av
boformer i omradet. Progiektet legger opp til & havesentlig tarre anddl |eligheter med universdl utforming
enn 50 %. Det er naturlig & konsentrere bebyggelsen og samle flere leiligheter om hver heis. Universdll
utforming ivaretas pa atkomstveger/ utvendige atkomster ved maksmal stigning

8 %. Med unntak av eksisterende hovedbygning f&r dle leiligheter atkomst tilpasset bevege seshemmede
frem til hovedinngangsder. Felles parkeringskjdller er lagt under bebyggel sen langs Sel shakkvegen med
heistil dle etager.

Uteoppholdsaredl

Trondheim kommunes krav til uterom er oppfylt. BRA er 3583 n? (bakkeparkering, overdekt parkering
og parkering i sokkel er datrukket fra), det vil 5 & kravet til uteoppholdsareal er 1791 n?, hvorav 896 m?
skal vage feles uteopphold. | omradet kan det avsettes 1012 m? felles uteoppholdsared, 964 m? privat
uteoppholdsareal paterreng og 120 n¥ privat uteoppholdsareal pa balkong.

Felles uteoppholdsared er i hovedsak plassert ved eksisterende stabbur sentrat i planen. | tillegg kan det
anlegges et felles oppholdsared helt sar i planen.

Uterommene er utformet med tanke pa universall utforming og gode solforhold. Sol - og skyggestudier
viser at solforholdene er gode formiddag, ettermiddag og kveld i vér - og sommerhadvéret.

Avkjarsd fra Selshakkvegen, nedkjering til parkeringskjeller og bakkeparkering er konsentrert i sarestlig
del av planomradet og nedsenket i terrenget. Dette skjermer uteoppholdsaredlene mot trafikkfare.
Bebygge sen langs Sdlsbakkvegen vil skjerme mot trafikk og forurenaing fra Sl sbakkvegen.

Alle boenheter far privat uteplass pa balkong dler pa bakkeplan. Bakonger, hager og terrasser vender i
hovedsak mot ser og vest.

Eks sterende vegetagon bevaresi den grad det er mulig. Mot nabobebyggel se er det planlagt granne
oppholdsared som vil bli beplantet og vil virke som en skjerm og buffer mot tilliggende naboer.

Det legges opp til at uterommene skd detajeresi byggesaksprosessen.

Antikvariske forhold

Eiendommen Selshakkvegen 3 og 5 var tidligere ddl av en starre jordbrukseiendom. Tre bygninger og et
bygningselement pa eendommen er SEFRAK - regidtrert. Hovedhuset har bevaringsklasse B, mens
kérbolig, stabburet og |avebro har bevaringsklasse C. Disse utgjer restene av gardstunet.

Eiendommen er vannskjettet over mange & og er i dag gjengrodd av store trag og kratt. Hovedbygningen
er trolig fradutten av 1800 talet. Stabburet og karbolig er av yngre dato. Alle bygningene er i dag i sveat
dérlig stand, spesielt hovedhuset. K&rboligen har vaat gjennom flere ombygginger bédei interier og
ekserigr av varierende kvditet. Mange originae bygningsdeler er byttet ut. Hovedhus og stabbur har
bevart sn karakter ved at originde bygningsdeler og eksteriar i Sarre grad er intakt.

Etter en hehetsvurdering av tilstand og verdi er hovedbygning og stabbur bevart med dagens plassering.
Kérbolig rives. Bestemmelsene sikrer at SEFRAK - regidtrert bygning dokumenteres fer rivingdtilladse gis.
Nybygg med form og volum som gir assosiagjoner til |avebygningen som opprinnelig stod pa dette stedet,
knyttes til eksisterende |avebro. Enkelte store trag vil bli tatt vare pa
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Det har veat et md afa bevart elendommens karakter og samtidig oppnd en fortetting, i tréd med
Trondheim kommunes overordnede md for byutviklingen, fylkesmannens krav til hgy tetthet ved utbygging
av landbruksared og krav til tilgjengdighet i nye bygninger. De bevarte bygningene utgjer et naturlig
midtpunkt i planen som ny bebygge se organiseres rundt. De gis god plassved at de integreresi felles
uteoppholdsaredet. Gjennom plankart og planbestemmelser er bygningene sikret at eksterigr bare endresi
samsvar med dokumentert tidligere utforming.

Stoy

Stayrapport er utarbeidet av Cowi. Med bakgrunn i tdlinger fra 2006 legges det til grunn

ADT =3530 og fartsgrense =40 kit i Selsbakkvegen. Staysonekartet viser en smal sone langs

Sel shakkvegen som vil fa et sgyniva> 65 dBA (red sone). En sone pa ca. 10 mvil faet seyniva> 55
dBA (gul sone). Resten av planom—radet har et stayniva < 55dB (hvit sone). Alt uteoppholdsared ligger i
hvit sone. Bebyggd sen langs Salshakkvegen har en stiaydempende effekt for bakenforliggende uteared. |
Stayrapporten er det fored &t stayskjerming mellom byggene og ved nedkjering til parkeringskieller.

Sisnevnte stayskjerm er tenkt for A gi skjermede uteared pa astsiden av eksisterende vaningshus.
Vaningshuset har direkte tilgang pa solrik, steyfritt uteoppholdsareal pa bakken i sarvest. Uteromskravet
vil bli oppfylt uten denne skjermen. Vaningshusets fasade har et tayniva pa 55 og 56 dBA, det vil s 1 dB
over kravet til uteoppholdsareal. Resten av fasaden ligger godt under kravet til uteopphold. Vaningshuset
ligger pa en forhayning 3 m over Selshakkvegen En stayskjerm med denne plasseringen vil virke
dominerende og skjemmende. Vaningshuset er en viktig bygning i historisk sammenheng. Intengonen har
vaat at vaningshuset skal kunne sees mest mulig fra Selshakkvegen, dik somi dag.

Trafikklganinger

Avkjarsaen fra Sel shakkvegen er oversktdig og gir en sentrd atkomst til eiendommen og kort avstand til
nedkjering til parkeringskjeller og parkering paterreng. Avfalspunkt plasseresi forbindelse med avkjarsel.
Atkomstsveg og bakkeparkering konsentreres pa planomrédets sargstre del. Det blir kjgreatkomst til dle
innganger, men ingen biloppstillingsplasser innei omradet. Det legges opp til interne veier for gangtrafikk.

Parkering

Trondheim kommunes parkeringskrav legges til grunn, med minimum 1,5 parkeringsplasser for bil og
minmum 2 for sykkel pr. boenhet. Det legges opp til a hovedvekten av parkering dekkesi
parkeringskjdler. Parkering for bygg A lesesi sokkel og som overdekte p-plasser i umiddebar neghet.
Parkering for bygg B og C lasesi p-kjdler under bygg B. Det er i tillegg til de overdekte

p-plassene lagt opp til 4-5 plasser paterreng for gjesteparkering. Kravet om parkeringsplasser med
universall utforming er oppfylt. Sykkelparkering plasseres ved inngang til hver bygning.

Infrastruktur

Planomradet far ny avkjarsel fra Selshakkvegen. Selshakkvegen har i dag fartsgrense 40 knvt og er
regulert med fartsputer. Veidrekningen er rett og det blir god sikt. Boligene tilkoblestil fijernvarmenettet og
offentlig vann- og avlgpsnett.

Det vurderes som lite hensktsmessig d innfere seppelsug for planomrédet med tanke pa planens starrelse.
Det legges opp til nedgravde, bunntemte containere. Disse plasseres nag atkomst. Renovasjonshil vil S
inne pa planomradet ved tamming. Den vil ikke pavirke felles uteoppholdsared dler gi tamming over
fortauet.
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Det legges opp til at bredden pa fortauet pa vestsiden av Selshakkvegen skd utvides fra 1,5 meter til 2,5
meter og at det skal utvides langs planomradet samtidig med den nye bebyggelsen.

Planlagt gjennomfering

Tiltakshaver ser for seg a starte byggeprosess oktober/november 2010, hvis markedet tillater det. Det er i
utgangspunktet lagt opp til abygge ut feltet i et byggetrinn, men hvis sdg/ marked ikke tillater det er det
aktuelt med to byggetrinn.

Far fundamenter planlegges, ska det giennomfares en grunnundersgkelse for bestemmelse av fjellnivaog
verifisaring av lesmass.

Fortau langs Selshakkvegen forbi omrédet skd etableres samtidig med ny bebyggelse.

Virkninger av planfordaget

Kulturminner og kulturmilj @ ivaretas ved bevaring av vaningshus og stabbur pa planomrédet. En SEFRAK -
registrert bygning blir revet. Planomradet ligger utenfor fareomrade for kvikkleire og flom. Oversiktlige
avkjaringsforhold til Selsbakkvegen vil gi god trafikkskkerhet. Da @ endommen ikke har vaat
rekreasjonsomréder for barn og unge, trengs ikke erstatningsareal . Naboer vil fa et tettere nabolag og noe

skyggepavirking.

Awveing av konsekvenser
Fordelene ved afaen hay utnyttelse med universdlt utformede boliger vurderes & vagre starre enn
ulempene naboene f&r med et tettere nabolag og noe skyggepavirkning.

@dkonomiske konsekvenser for kommunen
Panen vil ikke gi @konomiske konsekvenser for kommunen.

Radmannens vurdering og anbefaling

Panfordaget er utfart og utredet i samsvar med kommunens reguleringsveileder og avtaer gjort i
oppstartsmete 14.1.2009. Reguleringsfordaget er tilstrekkelig grunngitt og dokumentert, er utfert i samsvar
med gjeldende lov- og forskriftsverk og sentrae planer og retningdinjer, med kommunens overordnede
planer og md for byutviklingen.

Planen medferer fortetting i tréd med kommunens ared planpalitikk. Trondheim kommunes mal om a mer
enn 50 % av nye boliger ska ha universdl utforming blir oppfylt. Omradet har fait en bra utforming.

Fordag til reguleringshestemmelser er bearbeidet i samrad med fordagstillerne.

Fordag til plan og betemme ser kan vedtas.
... Sett inn saksutredningen over dennelinja

R&dmanneni Trondheim, 13.07.2010

Saksfremlegg - arkivsak 08/44054-59 (120129/10)
12



Trondhem kommune

Thorbjern Brait Ann-Margrit Harkjerr
kst. kommunaldirekter byplang ef
Vedlegg

Vedlegg 1: Reguleringsplanfordag, datert 16.11.09, Sist endret 5.7.2010
Vedlegg 2: Fordag til bessemmelser, St endret 5.7.2010

Vedlegg 3: Overskiskart

Vedlegg 4: Situagonsplan

Vedlegg 5: Illustragoner

Vedlegg 6: Sal - og skyggestudier

Vedlegg 7: Nabomerknader
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