Trondheim kommune

Saksframlegg

KVITSTEINVEGEN 110, 112, 114, 116, FELT 1
FORSLAG TIL REGULERINGPLAN
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 05/31341

Sakshehandler: Fraydis Esmann

Fordag til inngtilling:

Bydyret vedtar reguleringsplan for Kvitsteinvegen Felt |, elendommene Kvitsteinvegen 110, 112, 114, 116
samt felles lekeplass som vist pakart i malestokk 1:1000, merket Panark as, senest datert 23.04.07 med
bestemmel ser senest datert 07.05.07.

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

Formdet med planarbeidet er aleggetil rette for utbygging av omrédet med 3 leilighetshus med til sammen
14 leiligheter. Omrédet er i dag regulert til boligformd med en lavere grad av utnytting, konsentrert
smahusbebyggelse. Et annent felt i omrédet ble godkjent for leilighetshusi januar 2005 og er bygd ut.
Terrenget innen planomrédet er bratt og utfordringene har vaat atilpasse bebyggelsen pa en méte som gir
egnede uteareder for ale adersgrupper. Det er giennomfart geotekniske vurderinger og totalstabiliteten i
skraningen er vurdert & vagre relativt god, men det er viktig & planlegge terrenginngrepene ngye. Ved haring
av planfordaget har fylkesmannen i Sar- Trendelag pdpekt viktigheten av divareta viltverdiene i omrédet.

Rédmannen konkluderere med at en utbygging av omradet med det foredéite antall leiligheter vil ivareta
mal settingen om et variert boligtilbud i omrédet og anbefaer fordaget vedtatt. Utearedene vurderes nd som
tilstrekkelige da antall boenheter er redusert i forhold til det ferste planfordaget som ble sendt inn til
behandling. Det er foretatt en vurdering av boligenes negrhet til hagspentlinjen som gar forbi omrédet i vest.
Ut fraen varsomhetsstrategi i forhold til muligheten for negative helseeffekter ved strdling fra hegspentlinjen
er boligene forskjavet mot gst. Avstanden fra senter hegspentlinje til det neameste hushjernet er gkt fra 18
til 26 m. Uteomradene vil dabli mer likt fordelt pavest- og estsiden av bebyggelsen.

Med hensyn til viltverdienei omradet er det tait inn krav i reguleringsbestemmelsene om at det ikke skal
skjeinngrep i friomradene som ligger inntil boligomradet. Sdve utbyggingsomradet er tidligere regulert til
boligformd og aredlbruken er ikke endret i fordaget til reguleringsendring som na fremmes.

Bakgrunn

Planfordaget ble innsendt i oktober 2005 av Panark as, siv.ark. Jarle Drageset som fordagsdtiller, pa
vegne av grunneiere/utbyggere Trondheim Kraft og Eiendom AS. Tilstrekkelig materide for behandling av
fordaget foreld 28.02.2006. Suplerende materide ble levert av fordagsstiller 24.04.2006.

Planomradet omfatter éiendommene gnr./bnr. 104/1952, 104/1953, 104/1954, 104/1955 m.fl.

Planpr osess

Panarbeidet ble vardet igangsatt med annonse i Adresseavisen 20.04.2002. Vardingen omfattet
planarbeid for to boliggrupper, felt | og H. Reguleringsendring for felt H ble godkjent som egen
reguleringsendring i delegagonssak FBR DF 3389/04, datert 21.01.2005. Orientering om videre
planarbeid for felt | ble sendt til beboerne i Kvitsteinvegen 24.10.2005. Det er ikke mottatt merknader
etter varding.

Innspill til planen fer ferste gangs behandling

Det har vaat avholdt flere mater mellom byplankontoret og fordagsstiller/tiltakshaver i forkant av innsendt
planmateride. Antal boenheter, felles lekeomrade, naarlekeplasser og livd gpstandard for tilstrekkelig antall
boenheter ble tatt opp. Oppstartsmete ble avholdt 02.09.2005, |f. referat datert 28.09.2005.

Trondheim byteknikk har gitt fagende innspill:
- Det ber tilleskrav om a en ssaskilt plan for grentstrukturen i omrédet utarbeides.
- | reguleringshestemmel sene ma det inntas krav om at det ikke gjares inngrep
(for eksempd fylles masse) i regulert friomréde.

Det er tait inn i reguleringsbestemmel sene krav til godkjenning av detdjert utomhusplan samtidig med
seknad om tillatelse il tiltak etter PBL § 93 og at terrengmessige inngrep i regulert friomradet ikke er tillatt.
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Farstegangshehandling
Det innsendte planfordaget blei delegagonsvedtak NR: FBR 775/06 vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn.
Det visestil utrykt orienteringsvediegg.

Heringsuttalelser og merknader

Ved heringsfristens utlgp var det kommet inn 3 merknader:

Sear-Trendd ag fylkeskommune - ingen merknad

Miljgenheten, Trondheim kommune — ingen merknad

Fylkesmannen i Sar- Trendelag — uttalelse datert 16.06.1006 - merkad vedr. viltinteressene i omradet

Fylkesmannen i Sar- Trendelag uttaler at omradet er vist som eksisterende tettbebyggelsei
kommuneplanens aredldel og de ser at det er knyttet store verdier til utbygging av omradet. De viser likeve
til at omradet grenser mot viltkorridoren mot Leirelva. Omradet er et av de viktigste for elg og rédyr i
Trondheim kommune, béde som leveomréde og som viktig trekk-koridor. Trekk-koridoren er dlerede
smd i dette omradet. Konflikten med viltomradet er ikke nevnt i saksframlegget og fylkesmannen finner
dette beklagdig. Det anbefdes at viltverdiene tillegges stor vekt i den videre planleggingen, men det tilles

ingen vilkar for egengodkjenning.

Kommentar: Planomradet er tidligere regulert til boligformd og kommuneplanens aredldel opprettholder
dette formdet. Reguleringsplanfordaget er i trad med denne aredbruken. For aivaretavilt- og
grentinteresser i omradet er det i reguleringshestemmel sene tait med bestemmelse om at det ikke er tillatt
med terrenginngrep dler utfylling i det tilliggende friomradet. Ut fra dette vurderes viltinteressene a vage
tilstrekkelig ivaretatt.

Beskrivelse av anbefalt planfordag

Plandatus

| kommuneplanens areddel er omradet vist som eksisterende tettbebyggelse. Omradet grenser inn til
eksisterende friomréde i sar og LNF-omradei vest. Det er vist trase for framtidig turveg gjennom det
tilliggende friomradet.

Det omradet som enskes omregulert inngd i reguleringsplan for Kvitsteinvegen H og |, del av gnr. 104/5
Trondheim (R149)), godkjent 12.06.1998. | henhold til gjeldende reguleringsplan ska det oppferes
frittliggende sméhus i omrédet. Regul eringshestemmel sene fastsetter bebyggelsens haydetil 3 etager, enten
som to underetager og en hovedetage, eller som en underetage, en hovedetage og en loftsetage.
Bebyggesen ska ha saltak.

For Kvitsteinvegen felt H ble endring av reguleringsplanen godkjent pa delegasion 21.01.2005.
Tomteutnyttelsen bletillatt gkt til & omfatte en enebolig og to seksmannsholiger pa 3 etager med to
leiligheter pa hvert plan, til sammen 13 boenheter. Takformen ble endret til pulttak. Dette ble vurdert som
en bedre takform ut fratilpasning i terrenget.

Planomradet, eksisterende forhold

Planomradet ligger innerst i Kvitsteinvegen i Kystadomradet. Omrédet er en del av et eksisterende
boligomréde og grenser inn til friomrédet mot Leirdva. Ved utbygging av felt | vil omrédet vaae fullt
utbygd. P oversiden av den felles adkomstvegen er det bygd to tilsvarende | eilighetshus som de som na
foredds. Denne utbyggingen er i tréd med reguleringsendringen for felt H, som ble veditatt i januar 2005.
Lenger opp i Kvitsteinvegen ligger det et terrassehuskompleksi 4 etager med parkeringskjdler i
skraningen ned mot Leirelva @vrig bebyggelse i nabolaget bestar av frittliggende boligbebyggesei 3
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etager — sokke, hovedetage og loftsetage. Garager tar opp terrengforskjellene mellom adkomstvegene
og bolighusene.

Vegnettet innen omrédet er bygd ut etter den opprinnelige reguleringsplanen fra 1989. Det er ikke
giennomkjering i omrédet og det er anlagt fortau langs Kvitsteinvegen og langs Kystadlia som forbinder
omradet videre til vegnettet nordover mot skoler, butikker, etc.

Beskrivelse av planforsag

Bebyaggelse og arealbruk

Opprinnelig omfattet planfordaget 18 boenheter, men dette er etter anbefding fra byplankontoret redusert
til 14 for & oppna bedre bokvaliteter og en mer variert boligsammensetning. Planfordaget som na fremmes
legger til rette for en utbygging med 3 lelighetshusi 3 etager med til sammen 14 boenheter. Leilighetene
fordeler ssgmed 61 ett bygg og 4 i hvert av de andre. Leilighetssterrelsen varierer mellom 40 og 80 m?.
Bebyggelsen er planlagt bygget inn mot terrenget med en hovedetage og to underetager. De 4 Sarste
leilighetene er over to plan. Formspréket blir tilsvarende de nylig oppfarte boligenei felt H, med pulttak og
utvendige trapper.

L elighetsforddlingen som néforedas:

4 stk. 2-romsleligheter  a ca 40 n?
6 stk. 3-romsleligheter a ca 54 m?
4 stk. 4/5-romsleligheter a ca 80 n?

Det er planlagt for dpen parkering mot adkomstvegen inn til boligene. Parkeringsplassene kan overbygges
med carporter. Parkeringsdekningen er i trad med vedtatt norm for ytre byomrader.

Parkeringsdekning:
Boliger under 40n? 4 stk. x 0,6 plasser 2,4 plasser
Boliger over 40 m? 10stk. x 1,5plasser 15,0 plasser
17,4 plasser = 17 plasser

Planfordaget omfatter felles avkjarsel og felles lekeomrader og grentomrader.

Aredfordding:

Boligformd 1 944 e

Felleslek/grantared 1 637 m2 — fordelt pa 3 uteomrader
Felles avkjersd 680 v

Felles parkering 51 n?

Barn og ungesinteresser: lekeplass, skoleveg

Planfordaget omfater to felles lekeomréder og et sarre felles grentomrade. Det ene omradet til lek, FL1,
er tidligere regulert til lek i "Endret reguleringsplan for deler av Hayeggen (104/5), Kystadli (104/28) mfl.,
vedtatt 25.04.89, men er ikke blitt opparbeidet. Aredet fored s natil felles lekeomrade for boligene innen
felt H og |, samt for Kvitsteinvegen 118. Det skal opparbeidestil lek og opphold. Det andre lekeomrédet,
FL2, er brait og forutsettes benyttet til aking og fri lek.

De omkringliggende friomrédene gir spennende aktivitetsmuligheter for barn i dle adre. Omrédene har et
rikt dyreliv, dramatisk topografi og variabel vegetagon med inndag av kulturlandskap. Friomrédene gir
kontakt til omkringliggende balfdt og turveger.
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Vegetason
Det er i dag ingen vegetagon innen planomradet. | det tilliggende frionradet er det skogsvegetagon som
det er forutsatt ikke ska bergres.

Universd| utforming

Boligene ligger i brattt terreng og er ikke planiagt med heis. De 6 leilighetene pa adkomstplanet vil
tilfredsdtille krav til livdgpssandard, mens de gvrige leilighetene kun er tilgjengdlige via utvendige trapper.
Det felles lekeomrédet i enden av adkomstvegen vil ha god tilgiengelighet.

Andden av boliger som vil tilfreddtille universdl utforming er dik planfordaget viser 44 % innen fdt I. For
begge feltene | og H vil anddlen vaae 55 %.

Egtetikk
Bebyggelsen planlegges med samme formsprak som bebyggelsen i det tilliggende boligfdtet,
felt H, som nylig er oppfart. Dette vil gi omradet et samlet og helhetlig inntrykk.

Boligbebyggelsen oppfaresi 3 etager med pulttak. Bygningene er lagt inn i terrenget med en etage over
terreng mot adkomstvegen. Adkomst til leilighetene pa hvert etageplan er frafeles utvendige trapper.

Infrastruktur

Omradet ligger | enden av Kvitsteinvegen, som er en ren boligveg og eneste kjareadkomst til de nye
boligene. Kvitsteinvegen knytter seg til Kystadliaog videretil O. J. Admos veg og Selsbakklia, som er en
del av det mer overordnet vegnettet mot sentrum.

Kollektivtilbudet er buss med holdeplasser henholdsvisi 300 og 400 m gangavstand. Bussholdeplassene
nas via gangvey dler giennom grentomrader og boligveger.

Det er en dagligvarebutikk i ca. 500 m gangavstand, i O. J. Admos veg ved krysset med Rydningen.

Stey
Planomrédet ligger til en blindveg og er ikke utsatt for trafikkstay. Omradet er heller ikke utsatt for annen
Seybd agtning.

Grunnforhold

De geotekniske forholdene i omradet er vurdert av Multiconsult AS. Origina grunn bestar av meget faste
leirmasser og avtakende | gsmassemektighet mot dalbunnen gjer tota stabiliteten av skraningen relativt god.
Det vil likevel vage viktig & planlegge terrenginngrepene ngye og & giennomfere grunnarbeidene i naat
samrad med geotekniker. Det er tait inn regul eringsbestemmelse om at vurdering av stabilitet for hver
enkelt byggegrop skd foreligge ved saknad om rammetillatel se.

Naghet til hayspentlinje

Trondheim Energiverk Nett AS har rettigheter til hagspenttraséen og har satt et byggeforbudsbelte pa 10 m
til begge Sder av hayspentlinjens senterlinje. Trondheim kommune kan sette et sterre byggeforbudsbelte
som et ledd i sin varsomhetsstrategi. Det naameste hjarnet av bebyggelsen 14 det farste ford aget til
reguleringsplan ca. 18 m fra senterlinjen, men er gkt til 26 m.
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Konsekvenser av planfor slaget

Natur- og milj@ - viltinteresser

Omradet som regulerestil boligformd er i dag uten vegetasjon. Utbyggingen medferer inngrep i terreng for
tilpassing til den foredéte utbyggingen, men det tillates ikke inngrep i det tilliggende friomradet. Skogsheltet
melom ny bebyggelse og Lerelva er forutsait bevart. Slik denne Sden av Leirelva er bebygd videre
vestover (eksisterende terassehushebyggelse) vurderes det viktigste omradet for viltinteressene & vagre pa
motsat side av Leireva. Dette omradet vil ikke bli berart.

Skolekapasitet
Omrédet sogner til Halset barneskole og Selshakk ungdomskole. Antall og type lelligheter er vurdert til

ikke & gi kapasitetsproblemer.

Radmannens konklug on og anbefaling

Fordaget til reguleringsplan er planlagt i sammenheng med fdlt H, som er ferdig utbygd. | likhet med

regul eringsendringen som ble vedtait for felt H legges det i fdt | til rette for hayere utnyttelse og flere
boenheter. Dreftingene under behandlingsprosessen har fart til at antall boenheter er redusert fra 18 til 14.

Bebyggdsen ligger i brett terreng og dette gir spesidle utfordringer med hensyn til egnede uteareder for dle
adersgrupper. Det reduserte antal boenheter gir en bedre lallighetssammensetning ut fra beliggenhet og
utearealenes karakter. | reguleringsbestemmel sene er det tatt inn krav om at utomhusplan ska godkjennes
samtidig med seknad om byggetiltak. Det er videre tait inn reguleringsbestemmel se som presiserer at
inngrep i friomradene ikketillates. Aredet er avsatt til boligformd i kommuneplanens arealdd, og
viltinteressene og viltkorridoren som fylkesmannen vektlegger i Sin uttalelse ved haringen synes ikke a bli
redusert mer enn det som tidligere er vurdert som akseptabelt. De @vrige punktene som er tait opp under
planprosessen synes tilfredsstillende ivaretatt ved at av antall boenheter er redusert. Trondheim kommune
har ut frasin varsomhetsstrategi anbefdt starre avstand mellom bebyggelsen og hegspentlinjens senterlinje
enn det som farst var foredait. Avstanden til hagspentlinjen er gkt fra 18 til 26 m og dette er vurdert som
tilfredstillende. En nylig hayesterettsdom & fast at helseskader ved strdling fra hagspentlinjer ikke kan
dokumenteres og riskoen vurderes som liten.

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

P& denne bakgrunn anbefdes det at fordag til reguleringsplan med bestemme ser for Kvitsteinvegen 110,
112, 114, 116 —fdt | — godkjennes.

R&dmannen i Trondheim, 15.05.2007

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplansjef

Vedlegg:

Saksvedlegg 11 Reguleringskart, senest datert 23.04.07

Saksvedlegg 2: Reguleringshestemmel ser, senest datert 07.05.07
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Orienteringsvedlegg 1 Oversiktskart med planomriss
Orienteringsvediegg 2: Oversktskart grantareder
Orienteringsvediegg 3: Pergpektivskisse bebyggelse

Utrykt orienteringsvedlegg:  Sek FBR775/06, merknader, etc.
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