Trondhem kommune

Saksframlegg

V/ARE OSTRE, GNR 27 BNR 2

UTVIDELSE AV VARETRZA BOLIGOMRADE, FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN MED
BESTEMMELSER

SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 06/20994

Saksbehandler: Froaydis Esmann

Fordag til inngtilling:
Bystyret vedtar fordag til reguleringsplan med bestemme ser for Vaae @stre, gnr. 27, brr. 2, utvidelse av
Vagetrga boligomrade.

Planen er vist pakart i malestokk 1:1000, merket HARTMANN Arkitektur og prosiektledelse, datert

01.03.04, st endret 08.05.07 og i bestemmelser sist endret 08.05.07. Bebyggelsen skdl i prinspp
plasseres som vigt pdillustrert plankart datert 17.04.07.

Vedtaket fattesi henhold til plan og bygningdoven § 27-1.
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Trondhem kommune

Sammendrag

Vagetrga boligomrade ble bygd ut med eneboliger tidlig pa 1980-tallet. Hensikten med foreliggende
planfordag er &legge rammer for utbygging av det tilliggende omrédet, vist som utbyggingsomrade for bolig
I kommuneplanens areddel. Aredlene er ikke produktive landbruksaredler og er tidligere frigitt fra
regulering til LNF-omrade. Omradet fored ds nd bygd ut med 3 blokker og 9 punkthus, til sammen 81
boenheter.

Hovedutfordringene ved planleggingen av omrédet har vaat adkomstl asning, ivaretakelse av grantomrader,
tilpasning av bebygge sen til terrenget og hensyn til omkringliggende bebyggelse.

Utbyggingsplanene har vakt reaksjoner i det eksisterende bomiljeet pa Vegretrga. Nabolaget representert
ved Vagetraa Grenddlag g&r ikke generelt mot utbygging, men de er sterkt i mot at det bygges blokker i 5-
6 etager innenfor omradet. De er ogsa uenig i at tomt innenfor deres omréde regulerestil barnehage pa det
ndvaarende tidspunkt, og det var stor motstand mot at grendel agets fellesareder ble fored &t regulert som
felles uteareder ogsa for det nye utbyggingsomrédet.

Ved haring av planfordaget opprettholder Vazretrga Grendelag sin kritikk mot planprosessen og
reguleringsfordagets innhold. Det fremkommer ingen nye argumenter i grendel agets uttalese. Motstanden
frabeboerne i omrédet kommer forsterket til uttrykk gjennom uttalelser fra de fleste eierne av boligtomtene
rett inntil planomrédet. Fra offentlige heringsinstanser er det ingen pringippielle innvendinger mot
planfordaget.

Utforming av bebyggelsen er blitt bearbeidet flere ganger i |gpet av planprosessen og spesielt har hayde,
volum og plassering av bebyggelsen blitt diskutert. En boligblokk som var foredét ved gravhaugen lengst
nordest i omrédet ble tait ut far planen ble fremmet til ferstegangsbehandling, og blokken som var foredat
ved innkjeringen til omradet ble erstattet med et punkthus. Etter haringsrunden er et punkthusi den
nederste husrekken tatt ut. Dette gir Starre avstand mellom ny og eksisterende bebyggelse.
Blokkbebyggelsen og etagetall opprettholdes. Feltet med blokkbebyggel se ligger helt i bakkant av
omrédet inn mot terrenget og Vil derfor kunne betraktes som et eget felt med et eget formmessig uttykk.

Fellesomradet til Vegretrga grendelag ble tatt ut av planfordaget for & imatekomme grendelaget og
redusere konfliktnivaet, selv om radmannen sterkt anbefate & se omradene i sammenheng. Kun et mindre
aredl av grendelagets fellesaredl ligger innenfor planomrédet. Dette er tatt med for agi en bedre arrondering
av den foredte kvartaldekeplassen og gi god tilgiengelighet til Iekeplassen for dle beboernei Veagetraa.
Det forutsettes at kvartaldekeplassen ska kunne benyttes av barn og unge fra hele omradet.
Grentstrukturen innen planomradet er ivaretatt ved regulering til felles leke- og grentareder.
Grentkorridoren vist i kommuneplanens areddd inngdr i det felles grantomradet.

Regulering av ared il offentlig formd, barnehage, opprettholdes for & skre muligheten til & bygge
barnehage innen omradet.

Adkomstforholdene er vanskelige i dagens Situagon og dette er |est ved omlegging av Bostadvegen
(kommuneveg 8648) forbi planradet. Omlegging og utbedring av Bostadvegen skjer for grunneiers
kostnad, og gir en kvalitativ forbedring for omradet gjennom gkt trafikksikkerhet. Det etableres gang-
sykkevegforbinde se til/fra Mavik og marka

Radmannen mener det planfordaget som na fremmes er bearbeidet pa en akseptabel méte, spesielt ved at
to blokker og et punkthus er tatt ut. Etagetalet for blokkbebyggelsen i bakkant er beholdt. Det visestil
rédmannes vurdering i saksframlegget.
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Trondhem kommune

Bakgrunn
Planfordaget er innsendt 05.04.2006 av Hartmann AS som fordagsstiller, pa vegne av grunneier / utbygger
Kjetil Wadhre.

Hensikten med planen er aleggetil rette for boligutbygging, bygging av barmehage og utretting av
Bostadvegen. Sparsmdet om regulering av omrédet ble farst fremmet i 1988. Progektet ble pa grunn av
konjunkturnedgang lagt paistil 1995. Med grunnlag i manglende samsvar med overordnet plan har
planbehandlingen ikke hatt vanlig fremdrift. Etter at omradet ble tatt inn som byggeomrade i
kommuneplanens aredldd, ble reguleringsarbeidet gjennopptatt hesten 2003. Det er tidligere innsendt
planforsdag 23.03.2004 og 08.11.2004. R&dmannen anbefate den gangen at planfordaget ikke ble lagt ut
til offentlig ettersyn og saken ble trukket fra behandling av fordagsdtiller. Fordaget er justert og blei april
2006 sendt inn for ny vurdering og behandling.

Spersmdet om omlegging av Bostadvegen har tidligere vaat diskutert flere ganger og er blitt anbefdt, men
det har ikke fordigget offentlige midler til omlegging.

Saken har en lang forhistorie. Overskten nedenfor gjengir de viktigste vedtak/behandlinger:

13.09.1988 Bygningsradet anbefaer igangsetting av planarbeid pavisse vilkar.

21.05.1996 Bygningsradet vedtar med bakgrunn i kommuneplanens areddel og boligmelding 95 ikke &
fremme reguleringsplanfordaget datert 18.09.1995.

15.04.1997 Bygningsrédet vedtar & oversende reguleringssparsmdet til miljz- og
byutviklingskomitesen med anbefaing om & legge saken fram for bystyret til

behandling, og med anbefding om &gi tilradning til igangsetting av regulering av
omradet.

13.05.1997 Milja- og byutviklingskomiteen vedtar & sende saken tilbake til administrasjonen for
bearbeiding i trad med bygningsradets vedtak i mete 15.04.1997.

30.12.1997 Delegagonsvedtak om a legge reguleringsfordaget ut til offentlig ettersyn og
heringsutsendelse. Med bakgrunn i offentlig ettersyn/hering ble det bedt om at
reguleringsfordaget ble endret.

08.03.2001 Enighet om & avvente behandling av reguleringsplanen til ny areddd til kommuneplanen fordd

27.03.2003 Bystyret vedtar Kommuneplanens arealddl 2002-2012. Vagetrga er tatt inn som fremtidig
tettbebygge se og fremtidig grennstruktur.

Gjenopptaking av reguleringsarbeidet ble anbefat ved forhandskonferanse 09.10.2003. | metet ble det gitt
réd for utforming og utredning.

Igangsatt nytt reguleringsarbeid ble kunngjort i Adresseavisen 18.02.2004. Naboer og berarte
parter bleikke vardet direkte med unntek av eier av eilendommen gnr. 27, bnr. 1. Styret | Vegetrea
Grendelag er orientert undervels i prosesssen.

Innspill til planen fer farste gangs behandling

Samradsmete ble avholdt 26.08.2004. | samrédsmetet mette representanter for fylkesmannen i Sar-
Trandelag, Ser- Trende ag fylkeskommune, Statens vegvesen, Trondheim kommune (byplankontoret, bolig
og byfornyelseskontoret og miljgenheten), Vaaetrga grendelag og beboerne. Merknader som kom frami
samrédsmetet ble vurdert og kommentert ved farsegangsbehandling, jf. sk 140/06. Kommentarene fra
fylkesmannen, fylkeskommunen og Statens vegvesen er ivaretatt og det er ikke kommet merknader fra
disse under haringen.
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Trondhem kommune

Vagetrga grendelag og beboere har gjennom hele planprosessen uttrykt stor motstand mot planfordaget
og disse opprettholdesi uttaelsene i haringsrunden. Det vises til avanittet om innspill og merknader.

Farstegangshehandling

Fordaget til reguleringsplan for Vaare @stre ble fremmet til farstegangsbehandling i bygningsradet
24.10.2006. Fordaget ble ensemmig lagt ut til offentlig ettersyn og sendt pa hering. Frist for innsending av
merknader var 04.12.2006.

Innspill og merknader
Det kommet inn 17 merknader til planfordaget, hovedsakelig fra naboer og beboerei omradet.

Offentlige ingtanser (fylkesmannen i Sar- Trandelag, Ser- Trendel ag fylkeskommune, Statens vegvesen) har
ingen merknader dler vilkar for egengodkjenning av planford aget.

FFO Trondheim forutsetter a gjeldende lover og forskrifter til universdl utforming blir etterfulgt i den
videre prosessen, dik a medlemmenes behov for tilgjengelighet blir best mulig ivaretatt.

Kommentar: | reguleringshestemmelsene er det tatt inn krav til universdl utforming som ska garantere at
dette blir ivaretatt.

Merknader fra Vagetrga Grendelag, naboer og beboere i omradet
Merknader er sendt inn av:

Vagetrga Grendelag, brev datert 01.12.2006

Bjarn Magne Smedsrud, brev datert 20.11.2006

May-Brit og Edvard Moser, brev datert 24.11.2006

Grete Lingas og Christian Eirk Johnsen, brev datert 26.11.2006
Kari og Svein Lyngstad, brev datert 28.11.2006

Liv Inger Lamay og Jern Engberg, datert 03.12.2006

Hildegunn og Sverre Smalg, brev datert 03.12.2006

Jens Walldén, brev datert 03.12.2006

Vivi og Steinar Nilssen, brev datert 03.12.2006

Klara og Steinar Rokkones, brev datert 04.12.2006

Krigtin og Jan Hansen, brev datert 04.12.2006

Tor Rune Skoglund og Randi Irene Hansvik, brev datert 04.12.2006

Merknadene fra grendel aget og beboere uttrykker en massiv motstand mot utbyggingen i den form den
foredds. | hovedsak er det tetthet og etagetall som naboene er kritisk til, og de mener en utbygging dik
planfordaget legger opp til vil adeegge omradet og bomiljeet. Utbyggingen vil bryte med omradets
byggeskikk og de intengonene som ble lagt til grunn for utbyggingen pa 1980-tallet. Solforholdene var og
hest vil bli forverret og livskvditeten for dagens beboere vil bli redusart. Det nye omrédet vil ikke bli
innlemmet i Vaaretrga grendelag og det legges dermed opp til konflikter mellom nye og gamle beboere
vedr. bruk av uteomréder og lekeplasser. Trafikkakning og problemer med trafikkavviklingen i krysset
med Gamle E6 blir ogsa framhevet i flere av merknadene. Naboskapet kan akseptere en utbygging som er
mer tilpasset den eksisterende bolighebyggel sen og med en maksimumshgyde pa 3 etager.

Grende agets viktigste innvendinger mot planfordaget er: manglende avtae med grendelaget om integrering
av nye beboere, manglende avtale med grendelaget vedrarende barnehage, administragonens
sakshehandling, bebyggelsen er for hay, manglende friared for barn og unge, mangefull medvirkning,
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Trondheim kommune
mange full utredning av geotekniske forhold og mangelfull utredning av effekten pa biologisk mangfold.

Radmannens kommentarer:

Intensjonene med utbyggingen av Vaaetrga tidlig pa 1980-talet er referert i flere av merknadene.
Rédmannen har forstdelse for at det er motstand mot endringer i neamiljget, men vil visetil & pa 25 & har
behovet for boliger medfert en nedvendig fortetting av adlerede eksisterende boligomréder i dle deler av
kommunen. Denne fortettingsstrategien er nedfdt i kommuneplanens areddd og er gitt palitisk tildutning.
Det er satt krav til 3-5 boenheter pr. daa og det er en masetting at det skal vegre et variert boligtilbud i dle
bydeler. Denne malsettingen innebaarer a ny bebyggelse vil representere en annen byggeskikk med
oppfering av lelighetshus og blokker. For Vagetrgas vedkommende vil utbyggingen med en annen type
bebyggelse ligge i utkanten av det eksisterende boligomradet. Avstand til elendommen Vagretraa 87 er gkt
ved at et punkthus er tatt ut. | merknadene fra naboene er utbyggingen visudisert pa en méte som virker
svaat dramatisk i forhold til den eksisterende bebyggelsen. Fordagsdtiller har utarbeidet en
fotodokumentag on og moddIfoto som viser a avstanden melllom ny og gamme bebyggese gir et annet
visudlt inntrykk. Det er utarbeidet sol-/skygge studier som viser skyggevirkninger var, sommer og hest. Sik
det framgar av denne dokumentasionen vil sol og utsiktsforhold ikke bli vesentlig berart.

Grendelagets fellesaredler ble tatt ut av planomrédet far saken ble fremmet til farstegangsbehandling etter
grendelagets eget anske fordi de er uenig i den foredaite utbyggingen. R&dmannen finner dette beklagelig,
men avtaer om fellesareder er privaisrettdige avtaler, og det kan ikke settes krav om dette

regul eringsbestemmel sene. Barnehagetomt oppretthol des regulert til offentlig formd da det er vurdert &
vage behov for en barnehagetomt i omradet. Dokumentasjon av grunnforholdene er vurdert av
kommunens fagansvarlige for geoteknikk. De geotekniske forholdene er funnet godt belyst, men
dokumentasjonen ma oppsummeres. Dette er utfart av geoteknisk konsulent og reguleringsbestemmel sene
er supplert med krav til geoteknisk saksbehandling.

Trafikk til de nye boligfeltene vil ikke belaste det eksisterende boligomrédet, og trafikkforholdene langs
Bostadvegen vil bli forbedret. Trafikkavviklingeni krysset Bostadvegen/Gamle E6 er frafaglige instanser i
heringsrunden ikke kommentert som problematiske og trafikks kkerheten langs Bostadvegen blir forbedret
ved omlegging av vegen og ved opparbeiding av gang- og sykkelveg forbi planomrédet.

Here av grendelagets uttalelser ble ogsa kommentert ved farstegangsbehandling. Det vises videretil
rédmannens vurdering av planfordaget senerei dette saksframlegget.

Beskrivelse av anbefalt planfordag

Plandatus

| kommuneplanens arealdel er omradet vist som byggeomrade, fremtidig tettbebyggelse for boliger, samt
grenngruktur med fremtidig turveg.

| gjeldende reguleringsplan for omradet, R 117c, mindre vesentlig endring av reguleringsplan for VVaaetraa,
vedtatt 22.09.1990, er omradet regulert til landbruksomrade, jordbruk.

Boligprogrammet for 2005-2008 har i Sin oversikt tatt med 50 boliger for Vage @stre - 10 boliger i 2005-
2008 og 40 boliger fra 2009.

Det pagar reguleringsarbeid for et annet omrade i det nordestre hjarnet av eiendommen Vege @istre,
Bergstua. Bygningsrédet/det faste utvalg for plansaker anbefate ved behandling av saken i mete
19.09.2006 en utbygging med 9 boenheter med adkomst fra eksisterende boligveg dler at saken fremmes
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Trondheim kommune
panytt med ny adkomstveg. Saken vil bli lagt ut til ny hering far sommeren med fordag om ny adkomstvey
0g 21 boenheter.

Beskrivelse av planomradet, eksisterende forhold

Planomrédet er paca. 37 daa. Omradet ligger pa Vaae, ca. 9 km est for Trondheim sentrum, helt pa
grensen til Mavik kommune. | nord og gt grenser omradet mot eksisterende Vagretrga boligomrade og i
szr og vest er det avgrenset av Bostadvegen. Vagetrga boligomréde er i dag i hovedsak bebygd med store
enboliger i 2 etager pluss sokkel. Husene ligger tett med gavlfasaden mot adkomstvegene. Det er noen
rekkehusi omrédet.

Planomradet skraner mot vest/nordvest og er i hovedsak bevokst med krattskog. Omradet er kun
sporadisk brukt til rekreagon eler lek/opphold for barn og unge. Solforholdene er gode, spesielt pa
ettermiddag og kveld, og det er fin utskt over Trondheimsfjorden.

Pa temakart for grent- og viltinteresser til kommuneplanen er omradet registrert i laveste kategori. Dette
betyr at det er vilt- og grentinteresser i omradet, men det er ingen spesidlle forhold/verdier som ma sikres.
Det viktige er a grennstrukturen som kommuneplanen viser ivaretas pa en forsvarlig méte. Mot nordest
grenser planomradet mot en kolle med en tidligere registrert og fredet gravhaug. Utbyggingen som foredés
vil ikke komme i konflikt med gravhaugen.

Bostadvegen forbi planomrédet har i dag en stigning pa.ca. 10 % med til dels uoversiktlig geometri og
vegen vurderestil & hadelvis dérlig standard etter dagens krav. Det er ikke fortau eller gang-/sykkelveg
langs vegen pa denne strekningen.

Grunnforholdene er vurdert av geoteknisk rédgiver Kare Sand hos Sweco Grener AS. Grunnen er andétt
til Abestd av sltig leire, med unntak av de nordligste delene hvor det er pavist fjell i dagen. Det er ingen
forhold som tilsier a omradet ikke kan bygges ut, men det settes krav om videre geotekniske
undersgkelser for & avklare eventuell sikring av byggegropene for den tyngste bebyggelsen.

Kollektivtilbudet i omradet vurderes som godt. Team Trafikks rute 6 betjener omradet med 2-4 avganger
pr. time.

Omrédet ligger til Ranheim skolekrets og det er i dag liten skolekapasitet ved Ranheim skole.

Aredbruk
Omrédet foredas regulert til omrader for boligformd, offentlig formd barnehage, offentlige trafikkomrader,
og fellesomréder.

Bebyggdse
Omradet foredas bygget ut med tre rekker med punkthus og et felt med blokkbebyggelse, tilsammen 81

boenheter. Grad av utnytting og tillatte maks. gesimshayder er pafart plankartet. [llustrasjonsplanen viser
utforming av omradet med bebyggel sen plassert langsetter kotene pa samme méte som eksisterende
bebyggelsei Vagetrga. Punkthusene har reditivt liten grunnflate grunnflate og er med sin plassering i
terrenget tilpasset omrédet. Blokkbebyggelsen har en annen dimension og ligger i bakkant av omradet. Det
skrénende terrenget er utnyttet til sokkeletager i punkthusene og parkeringskjellere for blokkbebyggelsen.

[llustrag onssnittet og mode Ifotoene som vedlegges saken viser serrel sesforholdet mellom ny og
ekssterende bebyggelse. Den nye bebyggelsen vil fa et lettere uttrykk enn det modellbildene viser.
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Trondheim kommune
Fasadene vil bli oppdelt med balkonger og glassflater, og det er forutsatt kvalitet i materialbruk og
detaljering.

Felt B1 planlegges med 5 punkthus. 4 av husene har 4 etager, to sokkeletager og to etager mot
adkomstvegen. Det Sste huset inn mot grantaredlet er | 3 etager, med en sokkeletage. Til sammen vil
denne husrekken innholde 19 leligheter. Bebyggelsen skal utformes med flatt tak eler aternativt svakt
skrénende pulttak. Fordag til planlasninger viser sprang i fasadene og store inntrukne balkonger.

Punkthusenei felt B2 negmest Bostadvegen planlegges med 4 hus med til sammen 14 lelligheter.
Bebyggelsen blir i 3 etager pa vestsiden av den felles adkomstvegen og i 4 etager pd estsiden. Tilpasssing
til terrenget gir en sokkeletage for bebyggelsen i 3 etager og to sokkeletager for bebyggelsen i 4 etager.
Alle punkthusene er tenkt med samme utforming for &gi omradet et rolig og helhetlig preg. Fargebruk skal
tilpasses de naturgitte omgivelsene.

Felt B3 i bakkant av omradet omfatter 3 blokker som legges langsetter kotene inn mot det skranende
terrenget. To av blokkene fored&si 4 etager plussinntrukken 5. etage og den sistei 5 etager pluss
inntrukken 6. etage. Leilighetene vil fa balkonger mot vest, og fasadene vil bli brutt opp av glass. Det
planlegges for til sammen 48 leiligheter med lellighetstarrelser pd mellom 55 og 80 ne.

Parkeringdgsning

Parkering for blokkbebyggelsen leggesi parkeringskjellere. For punkthusene planlegges det carporter
mellom husene. Gjesteparkering er vist som bakkeparkering i tilknytning til boligene. Trondheim kommunes
parkeringsvedtekter skal leggestil grunn for parkeringsdekningen.

Barnehage
Barnehagetomta som fored s regulert ligger i en sydvendt skréning. Tomtearealet er ca. 3,2 daaog

barnehagen vil kunne ha en kapasitet pa ca. 50 barn. Parkering for ansatte og hente- bringeparkering skal
|eses innenfor aredl regulert til barnehage. Trafo ma sannsynligvis flyttes.

Rekreasonsomréder

Granstrukturen som er regulert i kommuneplanens aredldd er i reguleringsplanfordaget innlemmet i et
starre felles lekeomrade. Sentralt i dette omradet fored s det opparbeidet en kvartald ekeplass med
balllgkke. For & kunne opparbeide |ekeplassen ma terrenget arronderes og eksisterende vegetasgon
ryddes. | arbeidet med reguleringsplanen har det veat foredétt ovenfor Vegretrga grendelag ainnlemme
fellesared er/greannstrukturen innenfor det eksisterende boligomrédet i planfordaget. Hensikten var & se
grentaredlene i sammenheng for en bedre disponering og tilrettelegging for bruk, men grendelaget har ikke
gitt Sn tildutning til dette,

Det gvrige fellesomradet innen planomradet skal bevares som naturomrade og kan benyttestil rekreagion,
fri lek, akebakker etc.

Det planiegges sandlekeplasser sentrdt plassert i forhold til boligene. Lekeplassene tenkes opparbeidet
med kvditetsmessg hay standard.

[ nfrastruktur

Adkomst til de nye boligfeltene er vist fra Bostadvegen (kommuneveg 8648). Det reguleres ny utbedret
vegtrasé forbi planomrédet. Dagens trafikkfarlige kurve rettes ut og det reguleres adskilt gang-sykkelveg.
Regulert vegbredde er 6,5 m med nadvendig breddeutvidelesi kurver. Vegen foredas bygd etter vegklasse
Sa2 — Samleveg i middels tett bebygge se — med fartsgrense 50 knit.
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Trondheim kommune

For aredusere trafikkmengden inne i boligfeltene er det foredétt to avkjeringer fra Bostadvegen. De
trafikale forholdene med to avkjaringer er vurdert av Reinertsen AS. Bostadvegen vil etter omleggingen ha
noe for stor stigning i forhold til Statens vegvesens reviderte handbok 017, men nyvegen vil fa separat
gang- og sykkelveg og langt bedre horisontalgeometri dik at trafikkbildet blir vesentlig mindre problematisk
enn tidligere, bade haydemesig og trafikksikkerhetsmessig. Det forutsettes a de nye avkjerdene utformes
iht. revidert handbok 017.

Vann og avigp

Det planlegges etablering av nytt VV/A-anlegg for progektet. Traséen legges langs Bostadvegen og forbi
eksisterende boligtomter | Vagretrga ned til eks sterende septiktank som eies av grendelaget. Sambruk av
septiktank krever tillatelse fra grendelaget. Om dlik tillatelse ikke gis vil grunneier opparbeide septiktank pa
€gen grunn.

Renovagon
Lasninger for avfalshandtering er foredét ut fraen vurdering av hensktsmessighet innen hvert boligfelt og

med tilfredsstillende adkomst og naerhet for renovasjonshiler. For punkthusene er det foredéit to
avfdlsstagoner for bunntamte avfallscontainere og i blokkene er det rom for avfalsbeholdere. Lasningene
er dimengonert etter Trondheim kommunes veileder og i samrad med avfallsavddingen.

Konsekvenser av planfor dlaget
Planlagt giennomfaring
En eventuell utbygging enskes pdbegynt i 2007. Utbyggingstakt ma vurderesi forhold til skolekapasitet.

Konsekvenser for natur og milj@

Utbygging av omrédet vil halandskapsmessige konsekvenser i forbindelse med vegomlegging og
terrengplanering, men er vurdert dikke bli sterre enn det som er pkrevet ved utbygging i bratt terreng.
Areder vig som grennstruktur i kommuneplanens aredde inngdr i planomrédet som felles aredl og
reguleresikketil offentlig friomrade. Omradet til felleslek/grant er vesentlig sterre enn den grennstrukturen
kommuneplanen angir. Det nordestre aredet ved gravhaugen er tatt ut av boligomradet og deler av det
evrige aredlet til boligformd beholdt som grentomréde. Det er ikke registrert spesidle grant- dler
viltinteresser i omrédet.

| planprosessen har det vaat vurdert innregulering av turveg i grenngdirukturen dik det er vigt i
kommuneplanens aredlddl. Dette viser seg imidlertid & gi sveat store terrenginngrep med store fyllinger og
skjaginger samt stedvis behov for stettemurer. Opparbeidelse av turveg med sa store terrenginngrep Vil
danne en betyddlig barriere med tanke p& omradet som et naturlig lekeared med blant annet akebakker.
Drifting og vedlikehold pa turvegen vil bli problematisk pa grunn av stor sannsynlighet for framtidige skader
ved nedbgr etc. Den nye gang- og sykkelvegen langs Bostadvegen synes agi en bedre og tryggere
forbindelse til marka gst for Vaaetr@ga enn det en bratt turveg vil gi.

Konsekvenser for barn og unge

Omrédet som skal bygges ut er i dag ikke opparbeidet til aktiviteter for barn og unge, men kan benyttes til
lek i skogen, hyttebygging etc. Ved utbygging vil det fortsatt vasre store omrader tilgjengdig for disse
aktivitetene, og i tillegg vil den nye kvartadekeplassen gi tilbud om lek i |ekegpparater, balspill og sykling.

Universd| utforming

Det er tait inn krav i reguleringsbestemmelsene at 50 % av boligene ska ha universd| utforming. Leke- og
oppholdsareder ska ha universdl utforming med apparater og anlegg som ska kunne benyttes palike
vilk&r av s3 mange som mulig.
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Samfunnamessige konsskvenser
Skolekapasiteten er ikke utredet, men det er satt krav i reguleringsbestemmel sene omaat det skal
dokumenteres tilstrekkelig skolekgpaditet far igangsettingdtillatel se for utbygging kan gis.

Trondheim kommune nédde i 2006 mé settingen om full barnehagedekning. En ddl av dagens
barnehagebygg har fait en midlertidig lokaisering. Det er derfor foredéit ared regulert til offentlig formd
som ska kunne benyttestil barnehage hvis dette er ngdvendig for & dekke behovet i Vagreomradet.

Vegnettet har kapasitet til den trafikkekningen boligutbyggingen vil medfare. Den foredétte omleggingen av
Bostadvegen vil forbedre trafikkforholdene i omradet. Ny vegtrasé og bygging av gang-/sykkelveg vil gi
ekt trafikksikkerhet. Standarden pa vegen forutsetter en hastighet pa

50 km/t. Trafikksikkerheten pa vegnettet for avrig er vurdert i reguleringsplan for Bergstua, et annet
omrade pa Vaaetrga Det er ikke angitt at tiltak utover utretting av Bostadvegen er ngdvendig.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Regulering av barnehagetomt til offentlig formd medfarer innlgsning av dette aredet.

Fermvarme
Onrédet ligger utenfor omradet med krav om tilknytning til fijernvarme.

Radmannens vurdering

Forholdet til overordnede mdl og tidligere vedtak

| kommuneplanens aredddl er omradet vist som byggeomrade, framtidig tettbebyggelse boliger og
grennstruktur med framtidig turveg. Retningdinjer § 11.1 til kommuneplanen setter krav til en utnyttingsgrad
pa 3-5 boenheter pr. daai omrader med tettbebyggelse. Utbyggingen som foredas er i tréd med dette og
med masettingen om gi et mer variert boligtilbud innen omradet. Utformingen av punkthusene er tilpasset
omradets eks sterende bebyggel sesmenster med frittliggende hus med sokkeletager, mens
blokkbebygge sen vil bringe inn en ny type bebygge se og et annet boligtilbud. Lelighetshusene er ikke
progektert og utforming, materiabruk og planl@sninger ma diskuteres ved seknad om tiltak. |
reguleringsbestemmel sene er det satt krav om hay kvalitet i den arkitektoniske utformingen, detdljering og
materidbruk. Det er videre sait krav om a bebyggel sen skd gis et hdhetlig og harmonisk uttrykk og at
fargebruken ska vegre avdempet og harmonere med naturlige og bygde omgivelser.

Store deler av den granngtrukturen som er angitt i kommuneplanens arealdel er i dag en del av Vagetraa
boligomrade og krysses av interne adkomstveger dler er opparbeidet til ballplass og lekeareal. Dadet av
denne grunn ikke vil veere mulig & fa en sammenhengende offentlig grentkorridor gjennom hele
Vagetraaomradet, fored ds ogsd kommuneplanens grennstruktur innenfor planfordaget for Vaae @dtre
innlemmet i aredlene som er regulert til felles lek/grantomréde. Det er er blitt vurdert Aregulere en offentlig
grennkorridor for & sikre almennheten adgang til ma innen omrédet, som gravhaug, utsiktspunkter mm.,
men rédmannen finner a det er bruksverdien av omradet for naamiljeet som er den viktigste kvaiteten ved
grennstrukturen, i tillegg til fjermvikningen av grenne dssider. En eventuell turveg gjiennom omrddet vil kreve
dore terrenginngrep. Dette er kommentert tidligere i ssksframlegget. Gang- og sykkelvegen langs
Bostadvegen vil erstatte en turveg med hensyn til &gi en god og trygg adkomstmulighet fra boligomrédene
videre ut til markaomradene.

Starrelsen pa aredene som fored as til felles lek/grant mener rédmannen sikrer grantverdienei tilstrekkelig
grad salv om kvartalekeplassen for det nye boligomradet opparbeides innenfor grennstrukturen. Det
dilleskrav til godkjenning av utomhusplan og om kvalitet i opparbeidelsen av |ekeplassen, dik at den
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enddlige utformingen kan dreftes videre.

Vurdering av planprosess, kommentar til innspill

Planarbeidet er vardet og giennomfart i henhold til plan- og bygningsoven og det er avholdt samréd.
Vagetrgagrendelag er orientert underveisi prosessen og det er avholdt meter mellom grendelaget og
fordagsdtiller, og med kommunen. Innspill som er kommet i Igpet av planprosessen er gjengitt og
kommentert tidligere i ssksframlegget. Radmannen vil her kommentere nagmere grendel agets uttalelse om
at de er forsekt presset i denne saken. Grendelaget uttaler at de er betenkt over bade administragonens og
politikernes involvering giennom befaring i omradet og réd til fordagsstiller om planensinnhold og omfang.
De tiller seg videre undrende til det de oppfatter som rédgivning fra kommunen med hensyn til bearbeiding
av planfordaget pa en mée som de mener har til hensikt & komme forbi naboer som rammesi betyddlig
grad. De hdper denne praksisen tdler offentlighetenslys.

Radmannen vil bemerke a i saksbehandlingen gjares det helhetlige vurderinger ut fra overordnede planer
og ma settinger, og det gis faglige tilbakeme dinger om forhold som ma ivaretas og endringer som ma gjeres
i et planfordag. Dette er ikke en forhandsgodkjenning, men en del av saksprosessen for a komme fram til

et planfordag som kan anbefdes for videre behandling.

| sakshehandlingen for Vaae @dtre har det fra kommunens side spesidt blitt stilt krav om en redukgon av
bebyggelsens totale dimengjoner og omfang. Det har videre vaat et gnske om a se grent- og lekeomradene
i sammenheng og det er blitt anmodet om & regulere tomt for barnehage, da dette er av samfunnsmessig
interesse. Disse tilbakeme dingene har fordagsstiller tait til etterretning og utformet planfordaget etter. Etter
farsegangshehandling er fored it utbygging redusart med ett punkthus for a gke avstanden til den
neameste ek sterende boligen og tillait gesmshayde for bebyggelsen er redusert med fra0,5 til 25 m.

Bebyggesen
Tilbakemeldinger frakommunen til fordagsstiller har medfart at blokkbebyggesen innen omradet er

redusert fra5 til 3 blokker. Dette betyr at inngrep i grennstrukturen ved den fredete gravhaugen er iminert
og a dimengionene pa bebyggesen inntil det eksisterende boligomradet er mer i tréd med strekets
karakter. Antall boenheter er redusert fra 98 til 81 og det er tatt inn en reguleringsbestemmelse om
maksmadt tillatt antal boenheter innen hvert felt. Bebygge sens volum og hayder i forhold til ekssterende
bebyggdse er illugtrert ved illustrag onssnitt og modellfoto.

Ré&dmannen vurderer de endringene som negomradet pfarestil ikke avaare urimelig belastende dller a
forringe bokvalitetene i omradet vesentlig. Utbyggingen vil ikke ta sol og utsikt fra dagens bebygge se.
Fjernvirkningen er vurdert som akseptabe da bebyggel sen ikke bryter landskapssiluetten og det er satt
krav til fargebruk tilpasset de naturgitte omgivelsene. Trafikk til og frade nye boligfeltene vil ga pa det
kommunale vegnettet og vil ikke gke trafikken innei de etablerte boligomradene. Trafikksikkerheten pa
det overordnede vegnettet er vurdert som forsvarlig. Det ska inngas utbyggingsavtale med utbygger
vedrerende omlegging av Bostadvegen (kommuneveg 8648).

Fellesomrader

Regulering av et starre sammenhengende fellesaredl er vurdert bade ut fra planfaglige og praktiske
bruksmessige hensyn & vaae en god |asning, men det vil vaare et privatrettdig anliggende a bli enig om drift
og vedlikehold av fellesarealene. Pa grunn av grendelagets motstand mot dinnlemme deres fellesareder
planfordaget fored as ikke dette, men radmannen vil anbefale at det fortsatt jobbes for & oppnd avtaer om
fdles bruk. Det fored s en mindre justering av avgrensningen mellom de felles leke/grentomradene for 4 gi
kvartaldekeplassen en bedre utforming og samtidig gjere tilgjengdligheten | ettere ogsa for grendel agets
beboere.
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Kvartadekeplassen vil gjareinngrep i grannstrukturen, men vil bli et omréde med aktivitetstilbud til dle
adtider, tilgjengdlig for hele naboskapet. Lekeplassen vil vagre en opprusting av et omradet som i dag er
lite benyttet pa grunn av dérlig framkommelighet og vurderestil & kunne bli et positivt tilskudd til
naamiljeet. Det vil vagre store gjenvagrende grentomréder innen planomradet hvor det ikke skal gjares
inngrep, og radmannen finner derfor & kunne anbefale en opparbeiding av kvartalsekeplassen dik det
fored &s. Bruksverdien av omradet for dmennheten synes a gke ved atillate en lekeplass innenfor
grenngtrukturen.

Biologisk mangfold innen omrédet er vurdert i arbeidet med kommuneplanens aredldd. Det ble funnet &
kunne frigi omrader til boligbygging, men & bevare et grentbelte for en framtidig turveg. Turvegen anbefdes
na ikke og naturomradene skanes for inngrep der turvegen skulle gétt. Dette reduserer virkningene for
vegetagon og dyrdiv i store deler av grennstrukturen.

Barnehage
Underveisi planprosessen er det blitt foredéit for grendelaget ainnlemme noe av deresi dag ubenyttede

fellesared til offentlig formd barnehage. Aredet omfatter bade tomtegrunn eiet av Vagretraa grendelag og
deler av det arealet som er vigt til boligformd i kommuneplanens aredlddl og som naturlig innggr i
planomradet. Som tidligere omtalt er ikke grendelaget interessert i denne reguleringen forelgpig.
Rédmannen gnsker dlikevel a sikre tomt til barnehage.

Geotekniske forhold

Grendelaget peker pa at planfordaget tidligere ikke ble anbefdt og at flere av de punktene som dable
trukket fram som mangelfulle ikke er ivaretatt dler videre utredet, blant annet geotekniske forhold.
Innvendingen mot manglende utredning av grunnforholdene er ivaretatt gjennom en oppsummering av
eks sterende grunnundersakel ser og ved krav i reguleringsbestemmel sene til geoteknisk sakshehandling.

Trafikk

Adkomgt til de nye boligfeltene er oversiktlig og lett lesbar. Det er imidlertid fordéit en stor del
bakkeparkering langs vegen nedenfor blokkbebygge sen. Dette gir uheldig trafikkavvikling med blanding av
kjzrende og gdende og rygging ut i adkomstvegen. Ved utforming av utomhusplanen ma det legges vekt pa
aet oversktlig og trygt adkomstomrade.

Vurdering av planfordaget, fordag til endringer

Rédmannen har lagt overordnede masettinger i kommuneplanens aredldd til grunn for vurderingen av
planfordaget. Antal boenheter og variert bebyggelse er i trad med disse og de endringene dette medfarer
for det etablerte bomiljeget er en konsekvens av den area bruken som er godkjent i kommuneplanen.

Utbyggingen vil ikke generere trafikk innei det eksisterende boligomradet. Trafikksikkerheten i
neromradet vil bli vesentlig forbedret ved omlegging av Bostadvegen. Det er tilt rekkefdgekrav il
opparbeidelsen av den nye vegtraséen med gang- og sykkelveg.

| det videre arbeidet med detaljprog ektering av bebyggelse og utforming av uteomrédene ma det legges
spesidt vekt patilpassing til terreng og naturgitte omgivelser, derunder fargebruk.
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Konklugon

P& bakgrunn av beskrivelser og begrunnelse gitt i saksframlegget anbefaes det a reguleringsplan for Vagre

@stre, gnr. 27, bnr. 2, utvidelse av Vaaretraa boligomrade, godkjennes. Fordagsstiller er gjort kjent med

de endringer som er gjort med plankart og bestemmel ser.

R&dmannen i Trondheim, 15.05.2007

Hakon Grimstad
kommunal direkter

Vedlegg:

Saksvedlegg 1:
Saksvedlegg 2:
Saksvedlegg 3:

Orienteringsvediegg 1:

Oringteringsvedlegg 2-a,b,c:
Orienteringsvedlegg 3-a,b,c:

Orienteringsvedlegg 4
Orienteringsvedlegg 5 &|:

Utrykt orienteringsvedlegg:
Utrykt orienteringsvediegg:

Saksfremlegg - arkivsak 06/20994
85664/06

Ann-Margrit Harkjerr
byplansjef

Reguleringskart, senest endret 08.05.07
Reguleringshestemmel sex, datert 08.05.07
[llustrert plankart, datert 17.04.07

Oversktskart med planomriss

Illustrag onsskisser/-foto

ModelIfoto — sol/skyggestudier

Illustrag onsskisse |ekeplasser, datert 25.09.06
Innkomne private merknader

Kopier av sakens dokumenter: annonser, brev, innspill og maetereferat
Utredninger m.m.
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