Trondhem kommune

Saksframlegg

PEDER MYHRESVEG, GNR 23 BNR 179, 182, 186 OG 196 M .FL.
FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN MED BESTEMMEL SER
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 04/35347

Sakshehandler: Syneve Tangerud

Fordag til inngtilling:
Bystyret vedtar reguleringsplan med bestemmel ser for Peder Myhres veg, gnr. 23, bnr. 179, 182, 186 og
196 mf.

Planen er vist pakart i malestokk 1:1000, merket Selberg Arkitektkontor AS og Neste Stopp, datert
28.04.2006, sist endret 06.07.2007. Bestemmelsene er sist endret 04.07.2007.

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

Omrédet som foredds regulert til kombinert forma kontor/industri/lager og offentlige trafikkomréde ligger
ved Peterson Ranheim, i Peder Myhresveg. | prosessen fram til offentlig ettersyn var andelen kontor et
diskugonstema, da overordnede faringer legger til grunn at omfanget av kontor i denne type omréder ber
begrenses. Neste Stopp AS har gjort rede for at de pr. i dag har 33 kontorplasser ved hovedkontoret.
Disse plassene er fordelt pa ca. 1225 m2 hvor ca. 400 m? er fellesared. Neste Stopp AS gnsker &
samlokaisere lagerfunkg onen med resten av organisagonen da de mener det er positivt for arbeidsmiljget
og konkurransekraften. De gnsker ogsa & ha muligheten til & utvide sin organisasion i det nye bygget.

Saken ble behandlet og vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn og sendt pa hering, ved delegasionssak PLN
112/07, datert 11.01.2007. Det ble da uttrykt usikkerhet om den interne logistikken var tilfredsstillende
lat, og at det var ngdvendig & utrede det videre. Aredler mot veg ble bedt gitt en parkmessig behandling.
Lokalisering og tilgjengelighet for etablering av kontor innenfor planomradet ble problematisart, og forutsatt
vurdert videre. Ved offentlig ettersyn og haring kom det ikke vesentlige merknader. De merknadene som
kom er avklart. Det anbefdes at fordag til reguleringsplan med bestemmel ser vedtas.

Bakgrunn

Planfordaget er innsendt 30.06.2006 av Selberg Arkitektkontor AS som fordagsdtiller, pavegne av
oppdragsgiver Neste Stopp AS. Komplett materiale foreld 06.11.2006. Planen omfatter eéiendommene
Peder Myhres veg, gnr. 23, bnr. 179, 182, 186, 196 m.fl.

Hensikten med planen er i hovedsak afaregulert omradet til kombinert formd kontor/ industri/ lager og
offentlig trafikkomrade. Den nye planen ska klargjere tomten for utbygging av et hovedlager og
administragon for Neste Stopp AS.

Planpr osess

Varsd om igangsatt regulering

Igangsatt regulering er kunngjort med annonse i Adresseavisen 17.11.2005. Varsd omigangsatt regulering
er utsendt 08.05.2006. Samrad er gjennomfert med mete 24.06.2006, og det er gitt anledning til 8 komme
med skriftlige innspll.

Innspill til planen far farste gangs behandling

Fylkesmannen i Sar- Trendelag ba om at tiltaket vurderes etter 8 4 i forskrift T-1446 om
konsekvensutredninger og at det utarbeides stayberegning dersom det ikke fordigger st@ysonekart for
omradet og a eventuelle seyreduserende tiltak matasinn i bestemmelsene. Videre ba fylkesmannen om at
det ma foretas en miljgteknisk underszkelse med hensyn pa forurensning i grunnen, og at det matas
tilstrekkelig hensyn til miljeet i forbindelse med rivingsarbeidene. Internt ble det pdpekt behov for en
geoteknisk vurdering av eendommen.

Beskrivelse av hvordan innspill er ivaretait i planfordaget

Tiltaket ble vurdert i forhold til kravet om konsekvensutredning og funnet aikke utlese et dikt krav.
Tiltakets arrelse innebagrer at det kan komme inn under kravet om utredning dersom det gir vesentlige
virkninger for miljg, naturressurser éler samfunn, jf. 8 31 forskrift om konsekvensutredning. Det mest
vesentlige forholdet som er avdekket er knyttet til arkeologiske funn. Dette er avklart gjennom
dispensagon fra kulturminneloven § 8.1. Tiltakets avrige konsekvenser har begrensede virkninger etter
radmannens vurdering. Det ble ikke foretatt stayberegninger ved innsending av planfordaget, da
reguleringen i hovedsak gjelder lagerbygg med en andel kontorer. Ut fraformdet lagervirksomhet, ble
kravet ansett som strengt. En neemere vurdering av eventuelle stayforhold er naturlig a knytte til et detdjert
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byggeprogekt der beliggenheten til eventuelle kontorlokaer er klarere definert. Innspill angdende
geoteknikk og forurensning i grunnen bletatt inn i fordaget til reguleringsbestemmel ser.

Farstegangshehandling

Andelen kontor ble vurdert. Bakgrunnen var at man gnsker a prioritere industri- og lagerfunkgoner pa
Ranheim og ikke done opp for avri omradet over til konsentrert kontorbasert virksomhet ut fra prinsippet
om rett virksomhet parett sted. Det ble vurdert &leggetil rette for etablering av ulike typer
nagingsvirksomhet her, daomradet ligger i en mellomsone som er sammensatt av industri, landbruk, lager,
neging, service og boligbebyggelse. Kommunen ensker imidlertid at man ska vaare redriktive med &
etablere for mye arbe dsplassintensiv kontorvirksomhet i omradet, da det ber bidratil & dekke
ettersparsalen etter lager- og industritomter. Det ble pdpekt at kontorandelen innenfor planomradet ville bli
vurdert i den videre planprosessen.

K ollektivdekningen ble ansett a vagre akseptabel, da avstanden til bussholdeplassene er ca. 400-500 meter
og omradet ligger naat opp til E6. Tilgjengeligheten for gdende og syklende ble ogsa ansett & vagre
tilfredsstillende, da omradet har e sammenhengende nett av fortau og gang- og sykkelbaner. Det ble tilt
sparsmd om den interne logistikken var tilstrekkelig lest. Behov for a sikre at areder mot veg gisen
parkmessig behandling ble pdpekt. Virkningen pa gérdsbebyggelsen ved Ranheim vestre ble vurdert a
vagre akseptabel, selv om den fored éte utbyggingen vil skjule gardsbygningen fraenkelte punkt. Effekten
av kontoranddens trafikkskaping ble vurdert som margind i forhold til tilgjengelighet og trafikkbeastning.

Det innsendte planfordaget blei delegagonsvedtak PLN 112/07, datert 11.01.2007, vedtatt lagt ut til
offentlig ettersyn og sendt pd hering.

Heringsuttalelser og merknader

Fylkesmannen i Ser-Trandelag, datert 27.02.2007

Fylkesmannen har som sektormyndighet ingen merknader nér det gjelder sosid og helse, landbruk og
bygdeutvikling og miljevern. N&r det gjelder samfunnssikkerhet vises det til ROS- andlysen som er
giennomfart i forbindelse med utarbeidelse av kommunedel planen for Nedre Ranheim. Det bes om at
relevante hendel ser i ROS- andysen vurderesi forhold til dette progektet, og at det kommer fram i
saksutredningen. Det dtilles ikke vilkér for egengodkjenning.

Kommentar
Relevante hendelser | ROS- andlysen er vurdet i forhold til dette progektet, uten at det har fremkommet
behov for tiltak i tillegg til det som alerede ligger i reguleringsford aget.

Sor-Trandel ag fylkeskommune, mottatt 02.02.2007
De regner forholdet til automatisk fredede kulturminner som avklart. For evrig har de ikke merknader.

Statens vegvesen, datert 06.02.2007
Vegvesenet har ingen merknader til planfordaget.

Kommentar til ferdegangsbehandling
Kontorandelen kan opprettholdes, da parkeringen og internkommunikasgionen nd synes a vage | o<t
Peterson Ranheim AS aksepterer gkning av avstand mellom fellesatkomst og jernbandinje.

Radmannen mener det er ngdvendig & endre profilet pa den s3kalte Messevegen til 3m gang/sykkedlared,
3m rabatt, 6,5 meter opparbeidet kjarebane og 2,5 meter fortau for & fariktig standard pa anlegget.
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Bredde pa fellesavkjarsd er gkt til 6,5 meter. Avstand mellom fellesavkjarsdl og jernbanesporet er ogsa
2kt noe for & unnga a blokkere jernbanesporet ved utkjering. Bredde pa dle fortau er endret til 2,5 meter.
P& en mindre del av gang- og sykkelvegen pa sarsiden av Peder Myhres veg er det tillait med atkomst
Ranheim Vestre. Fotgjengerkryssinger er vist pa plankart.

Beskrivelse av planomr adet

Plandatus

Omrédet er angitt som eksisterende virksomhetsomrade i kommuneplanens arealddl. Det er videre
utarbeidet et utkast til kommunede plan for Ranheim nedre. Kommunede planen er ikke vedtatt, men
omrédet er st av til eksisterende virksomhetsomrade i henhold til kommuneplanens aredlddl.

Omrédet omfattes av gjeldende reguleringsplan R1166, reguleringsplan for Ranheim papirfabrikk,
Trondheim kommune, stadfestet 26.09.1973, hvor omradet er regulert til kontor og industri. Omradet
omfattes ogsa av gjeldende reguleringsplan R267, reguleringsplan for ny E6 Rotvoll — Reppe, stadfestet
25.06.1987. Gjeldende reguleringsplaner legger begrensninger pa éendommen i form av en byggegrense
som ikke lenger er aktuell.

Beliggenhet og arealbruk

Omradet utgjer en del av tidligere eiendommer for Peterson Ranheim AS. Den aktuelle delen ligger mot
Peder Myhres veg i gst og grenser opp til landbrukseiendommen Ranheim vestre. Omradet ligger i en
mellomsone mellom industri, landbruk og boligbebyggelse. Planomradet ligger i et dpent terreng som skrar
mot nord og fjorden, det & et edre bolighbygg pa eiendommen som skal rivesi forbindese med etablering
av rundkjeringa. @t for omradet dominerer landbruk og boliger.

Planomrédet utgjer i dag dyrket mark i overgangen mot eksisterende industri, og omrédet preges av den
floraog fauna som trivesi og langs dyrket mark. Det aktuelle omrédet er ikke registrert som viktig for det
biologiske mangfoldet pa det aktuelle temakartet til grenn kommunede plan.

Eks sterende bebyggelse

Tilgrensende bebyggel se er Peterson Ranheim hvor bebyggel sen har varierende skda fralave bygg med
store flatearedler til hgye bygninger. Planomrédet grenser til gardsbebyggelsen ved Ranheim vestre som
ligger med terrenghayde 20-25 m over inngangsniva il planomradet.

Barn og unges bruk av omrédet
Planomradet benyttes ikke av barn og unge. @st for omradet gér det en turveg. Turvegen skal ikke berares
av ny reguleringsplan annet enn at traseen blir noe endret ved bygging av ny rundkjaring.

Grunnforhold

Grunnforholdene pa Ranheim varierer mye; fjell med et tynt dekke av |esmassar, kvikklere og forurensede
fyllmassar. Det er gjort fa undersekelser innenfor planomrédet, men i omradet rundt er det gjort en rekke
undersakelser. Sondering utfart av Trondheim kommune, rapport R1102 Messevegen, tyder pa a det er
kvikkleirei grunnen innenfor planomrédet. Det er foretait en geoteknisk vurdering som tilsier at omrédet
kan utnyttes som angitt i planfordaget, men at det er nedvendig med detdjerte grunnundersgkel ser far
detajprog ekteringen Sarter.

Trafikkforhold
Kjareadkomsten til planomrédet er Peder Myhres veg fra E6 dler Ranheimsvegen. Ranheim er for avrig
godit utviklet med hensyn pa veger og har god trafikkavvikling béde med hensyn pa lokaltrafikk og
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giennomfartstrafikk.

Det er bygd gang- og sykkelveg langs Peder Myhres veg med sammenknytning til det gvrige gang- og
sykkevegnettet pa Ranheim. Peder Myhres veg krysser jernbanen i plan. Videre utbygging pa Ranheim
forutsetter planskilt kryssing av jernbanen.

Angjeldende omréde ligger ikke i et omrade med det beste kollektivtilbudet, men kan sies & ha akseptabel
kollektivdekning. Omradet betjenes av to bussruter (nr. 6 og 7) som gar hver halve time og hvert kvarter i
rush-tidene. De nagmeste holdeplassene er Ranheim fabrikker og Ranheim stagon, hvor begge ligger 400-
500 meter fra planomradet. Kjaretid til Midtbyen med buss er ca. 15 minutter. For gvrig vil tilbud langs E6
(regionale kollektivtilbud) kunne benyttes.

Planomradet har god tilgjengelighet med bil, men er noe darligere for andre trafikanter. Reisende med buss
mai mangetilfdler skifte buss underveis. Gjennomsnittlig reisetid totalt med buss, inkludert gangtid til og fra
stoppested og ventetid, andastil ca. 30 minuiter.

Offentlig og privat servicedekning
Utbyggingen har ikke betydning for skole- eller barnehagekapasiteten da omradet ikke regulerestil boliger.

Antikvariske interesser

Angjeldende aredl ligger innenfor omradet hvor det er potensid for afinne automatisk fredete kulturminner.
Det er foretatt undersokelser i september 2006. Under undersgkel sene ble det pavist 3 automatiske
fredete kulturminner i form av 3 kokegroper. Kokegroper er forhistoriske stekeovner og dateres ofteftil ca.
500-talet eKr. Det bleikke pavist spor etter forhistorisk bosetning innenfor planomrédet, og det er
sannsynlig at det ikke har vaat dik virksomhet her. Sar- Trendelag fylkeskommune har 26.09.2006 i
samrad med riksantikvaren og vitenskapsmuseet, gitt dispensagion fra kulturminneloven § 8.1. Sar-
Trendelag fylkeskommune anser det ikke for nedvendig a foreta videre arkeol ogiske undersekel ser etter at
reguleringsplanen er vedtatt.

Beskrivelse av anbefalt planfordag

Aredbruk

Planomrédet regulerestil kombinerte formd, landbruksomréde, offentlige trafikkomrader, spesiadlomréde
og fellesomréde. Aredbruken er i tréd med kommuneplanens aredddl. Aredlbruken er ogsdi hovedsaK i
tréd med gj edende reguleringsplaner med unntak av byggegrensen mot veg.

Bebyggdse
Det er planlagt et Sarre lagerlokale med en andel kontorbebygge se. Planfordaget legger til rette for at

eendommen kan utnyttes med inntil 8000 m? bruksared (BRA) hvor inntil 1600 m? BRA kan benyttestil
kontor. Lagerbebyggel sen kan oppferes med gesimshgyde painntil kote +32, mens kontordelen kan
oppfares med gesimshayde inntil kote +38. | tillegg dones det for at mindre takoppstikk for trapp, heis,
ventilagon og lignende kan tillates med gesimshayde opp til kote +40.

Parkeringd gsning

Det er planlagt parkering pa egen grunn i trad med kommunens parkeringsvedtekter pa nordsiden av
bebyggelsen. Det er lagt opp til 42 parkeringsplasser pa tomta som skal vaaetilstrekkelig i henhold til
parkeringsvedtektene for lager og kontorandel pa 1600 m2 BRA.

Infrastruktur
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Omrédet omfatter ny trase for hovedadkomst fra E6 til Ranheim nedre. Den planlagte rundkjaringen er en
del av dette anlegget, mens evrige deler av vegen ligger utenfor denne reguleringsplanen. Parsdlen videre
ned til Ranheimsvegen planleggesi tilknytning til utbyggingen pa Ranhemdfjagra. Fra rundkjeringen vil

vegen krysse Vikelva og ga langs sarsiden av denne under Jernbanen og koble seg til Ranheimsvegen.
Sdve rundkjaringen som nareguleres vil synes som et inngrep i eksisterende terreng. Eksisterende gang-

og sykkelveger beholdes, men legges noe om for & tilpasse seg den nye traseen. Avkjarsd til eiendommene
Peterson Ranheim AS og Neste Stopp AS vil komme pa vestsiden av rundkjaringen. Adkomsten til

garden Ranheim vestre blir beholdt i Sin ndvaerende form med noe endret avkjering i forbindelse med den
nye rundkjeringen.

Universdl utforming
Det skd legges opp til universdll utforming bade for ny bebyggelse og for gang- og sykkelvegene.

Fervarme
Planomrédet ligger utenfor konsesionsomradet for fjernvarme. Det kan derfor ikke gjares annet enn &

oppfordre il bruk av vannbaren energi i bygget alikeve, daomradet ligger tett opp til fjernvarmeanl egget
som er anlagt i tilknytning til Ranheim Peterson.

Glennomfaring av offentlige anlegg
Det dtilleskrav om at offentlige veger, dik de er planlagt i reguleringsplanen ska vagre opparbedet far
ferdigattest gis. Dette gir grunnlag for a framforhandle en utbyggingsavtae vedr. bidrag til gjennomferingen

av veganlegget.

Konsekvenser

Den foreddite reguleringen vil klargjere omradet for utbygging. Opparbeidelse av de offentlige
trefikkaredene kd utferesi regi av kommunen. Finanseringen av de offentlige vegaredene skd kje ved
en fellesinnsats mellom flere parter. Den planlagte rundkjaringen og den nye vegtraseen er i pringppet i
samsvar med fordag til kommunedelplan for Ranheim nedre og kommunens gnsker.

Peterson Ranheim AS er direkte berart av en omlegging av vegtraseen i henhold til planfordaget. De har
imidlertid bidratt i prosessen og har féit giennomdag for de behov som de har signdisart.

Byplankontoret kan ikke se a en utbygging i omradet vil ha vesentlige negative konsekvenser.

Radmannens konklusjon og anbefaling
Endringene som er gjort etter offentlig ettersyn og hering er gjort i samarbeld med fordaggtillerne.

Det anbefaes at fordag til reguleringsplan med betemme ser for Peder Myhres veg, gnr. 23,
bnr. 179, 182, 186 og 196 m.fl. vedtas.

Rédmannen i Trondheim, 16.07.2007
Héakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr

kommunaldirektar byplansjef
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Vedlegg:

Saksvedlegg 1: Reguleringskart, datert 28.04.2006, sist endret 06.07.2007

Saksvedlegg2:  Reguleringsbestemmel ser, sist endret 04.07.2007

Orienteringsvedlegg 1. Oversktskart

Orienteringsvedlegg 2: Situagonsplan

Orienteringsvedlegg 3. Illustrag onsprog ekt

Orienteringsvedlegg 4: Notat om planens forhold til ROS- analyse for Nedre Ranheim

Utrykte orienteringsvedlegg:  Kopi av delegasonssak PLN 112/07 og sakens gvrige dokumenter
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