Trondhem kommune

Saksframlegg

UTLEIR OSTRE

FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN MED BESTEMMEL SER
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 03/31412

Saksbehandler: Hakon Haugan

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Utleir @stre som vist pa kart i mélestokk 1:1000, datert 17.11.03,
merket Trondheim kommune, utarbeidet av Pir |1 Arkitektkontor AS pa vegne av Heimdal
Utbyggingsselskap AS, og senest endret 04.10.04 med bestemmel ser senest datert 04.10.04.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdover27-2 nr. 1.
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Saksutredning:

Sammendrag

Fordag til reguleringsplan omfetter aredet mellom Utleirvegen/Ada Arnfinsens veg/Blaklivegen og
bekkel gpet Steindal shekken. Gardsbebyggelsen pa Utleir @stre inngdr i planfordaget.

Planfordaget er utarbeidet av Pir 11 Arkitektkontor As pa vegne av utbygger; Hemdal Utbyggingssalskap
AS.

Hensikten med planen er regulere tidligere LNF-omréde til boligformd, barnehage og park. Eksisterende
gardsanlegg pa Utleir @stre reguleresttil kombinert formd; bolig, forretning og kontor. Planen skal legge til
rette for boligbygging innenfor planomradet i samsvar med kommuneplanens aredlddl, hvor det aktuelle
omradet er forbeholdt boliger. Planen gir ogsa tilgjenglighet til eventudt utbygging pa naboeiendommen,
Tomset.

| planen legges det opp til tre ulike bygningspringpper:

-Boliger i skrénende terreng — kuber, som gjelder feltene B1 og B2, og byggesi 3-4 etager.

-Boliger i svakt hellende terreng- " teppebebyggese’, gjelder feltene B4 og B5. Bebyggelsen her vil blii 2
til 3 etager, og tilrettelegges for familieboliger med starrdse 75-136 kvm.

-Vinkeformet blokkbebygge se, gjelder felt B3. Feltet planlegges for hayere bebyggelse, 7-8

etager. Bygningene er avhengig av heis og lelighetene vil ha 100% tilgjenglighet for bevegd ses- og
orienteringshemmede.

| planprosessen har det blitt gjennomfart en omfaitende metevirksomhet med en rekke kommunale-
fylkeskommunde- og Statlige organ og private og offentlige sel skap/organisagoner.

Bygningsrédet/det faste utvalg for plansaker behandlet saken 1. gang i sak 0100/04 i mete 20.04.04 med
inngtilling om &legge saken ut til offentlig ettersyn. Med bakgrunn i innkomne merknader er planfordaget
m/bestemmel ser justert/endret. Disse justeringer/endringer er datert 04.10.04 og fremgdr av avanittet

” Oppsummering/anbefadte endringer”, jfr. Sde 27 i saksfremdtillingen.

Den viktigste justeringenendringen som er gjort i forhold til plan lagt ut til offentlig ettersyn er kabling av
66kV hayspentledning. Dette er gjort med bakgrunn i en aksomhetsstrategi mht. stralefare som kommunen
navil innfare i nye utbyggingsomréder inntil nye sentrae retningdinjer blir innfert.

En annen viktig endring er utviddse av den sentrae kvartaldekeplassen som na ogsa vil inneholde balplass.

Utleir @stre og Heimda Utbyggingsselskap AS e med i en sammendutning som har etablert et progekt
for Avaae med i EU sitt energieffektiviseringsprogram ” Concerto”. Progektperioden er definert til
01.01.05-01.01.10, og masettingen for Utleir er afa en redukgon i energiforbruket pa40 % i forhold til
referanseforbruket satt i forskriften 1997. Det vil 9 en nedgang fra 135 kWh/kvm til 81 kWh/kvm.

| forbindelse med detdjutformingen av utearelene er det etablert en kontakt til Utleira skole, hvor det er
oppnevnt en gruppe elever som skal vaae et radgivende pandl for de progekterende. Elevene vil i det
videre arbeidet fAanledning til agi innspill pa de dementer som leggesinn i fellesaredene, friomradene,
samt private utearealer. Denne prosessen pagar fortsatt.

| fylkedandbrukstyrets vedtak av 08.05.02, ved behandlingen av kommuneplanens aredlddl, fastsettes det
som vilkar for atrekke innsigelse pa Utleir a utbygging i dette omradet ikke kan starte far
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fylkedandbruksstyret har godkjent ” grann strek”. Fordag til grann strek fordigger i kommuneplanmelding
som forutsettes lagt ut til hering av formannskapet/det faste utvalg for plansaker i mete 02.11.04. Det vil da
bli oversendt fylkedandbruksstyret til behandling.

Bakgrunn
Planfordaget ble innsendt 24. november 2003 av Pir |1 Arkitektkontor AS som fordagsdtiller, pa vegne av

utbygger Heimda Utbyggingssdskep AS.

Planomradet ligger mellom Utleirvegen, Ada Arnfinsens veg, Blaklivegen og bekkel gp Steindal shekken.
Gardshebyggelsen pa Utleir @stre inngdr i planford aget.

Hensikten med planen er aregulere tidligere LNF-omrade til boligformd og park. | tillegg reguleres
ekssterende gardsanlegg til kombinert formd; bolig, forretning og kontor. Planen skal leggetil rette for
bolighebyggelse innenfor reguleringsomrédet, samt gi tilgjengdighet til eventuelt ubyggingsared pa
naboeiendom, Tomset.

Planpr osess
Reguleringsarbeidet er lovlig kunngjort i Adresseavisen 11.04.03 samtidig som bergrte parter ble vardet
med brev.

Innspill til planen fer farste gangs behandling

| Igpet av perioden som planarbeidet har pagétt er det giennomfart en omfattende metevirksomhet med en
rekke forskjellige offentlige instanser, private og offentlige selskaper sa som politiet, Statens vegvesen,
Team Trafikk AS, Trender Energi og TEV, samt fylkeskommune, fylkesmannen i Sar-Trendelag og en
rekke avddinger i Trondheim kommune.

| forbindelse med med planfordaget innsendt 24.11.03 inviterte plan-og bygningsenheten til samréds-og
orienteringsmete for kommunale ingtanser, fylkeskommunen og fylkesmannen. De inviterte fikk anledning til
akomme med skriftlig innspill med frist 22.12.03.

Farste gangs behandling

Det visestil Bygningsrédets/det faste utvalg for plansakers vedtak i sak 0100/04 i mete 20.04.04, utrykt
orienteringsvedlegg 4.

| nevnte bygningsradssak er innspillene ved igangsatt regulering /samrédsmetet referert og negmere
kommentert.

Bygningsr&det/det faste utvalg for plansaker vedtok alegge planfordaget ut til offentlig ettersyn, samtidig
som det ble sendt pa haring.

Planfordaget 1a ute il offentlig ettersyn i 30 dager med merknadsfrist 28.05.04. Varsdl om offentlig ettersyn
ble sendt ved brev av 27.04.04.

Haringsuttalelser og merknader

Etter at merknadsfristen var omme har det kommet inn merknader/kommentarer fra:
Fylkesmannen i Sar-Trendelag, brev av 11.06.04.

Statens Vegvesen, brev av 27.05.04

Statsnett, brev av 25.05.04.

Sar-Trendelag politidistrikt, brev av 11.05.04

Sear-Trendel ag fylkeskommune, brev av 06.05.04
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Telenor Nettworks AS, eektronisk melding av 19.05.04.

Fellesmerknad fra Utleira I drettd ag, Ristunet Allaktiviteshus, Utleira Musikkorps, Stubban Ve, FUA
Utleira skole, Risvollan Borettdag, brev av 20.04.04.

| dettsradet i Trondheim, brev av 28.05.04.

Risvollan Borettdag, brev av 28.05.04.

Bjarn Adland, elektronisk melding av 28.05.04.

Per og Gunnar Killingberg, brev av 27.05.04.

Advokatene Hovstad & Kvernred pavegne av Per og Ludvik Killingberg, brev av 20.08.04.

Interne inngpill/kommentarer fra

Trondheim Bydrift, brev av 02.06.04

Miljz-og landbruksenheten, brev av 17.09.04.

Komm.direkteren for oppvekst og utdanning, eektronisk melding av 03.05.04.
Elektronisk melding fra Barnas representant.

Sammendrag av innkomne kommentarer/merknader med kommentarer:

Fylkesmannen i Sar-Trendelag
Har ingen merknader og det tillesingen vilkar for egengodkjenning.

Satens Vegvesen:
Har ingen merkader og det stillesingen vilkar for egengodkjenning.

Ser- Trenddag politidigrikt:
Politiet er kritisk til planutformingen og boligsammensetningen.

Kommentarer:

Utbygger har hatt mete med representant fra politiet, hvor planens detdjer er blitt presentert. Politiet er nd
meget fornayd med progektet, og viser spesidt til at omrédet far en variert boligsammensetning med god
sogd kontroll. (Referat frametet foreligger).

Sar-Trenddag fylkeskommune:
Har ingen kommentarer og det tillesingen vilkar for egengodkjenning.

Satsnett:
Reguleringsfordaget viser ikke en |gsning som kan aksepteres av Statsnett, da det umuliggjer utskifting av
trandformator ved Strinda Transformatorstagon.

Kommentar:

Utbygger har avholdt mete med P.H. Langseth ved Statsnett og reguleringsplanen er na endret dik at
transport til transformatorstasjonen kan kommeinn fra syd. Trase er vist pa plankartet. Merknaden er
Sdedestatt til fdge. (Refera framete fordigger).

Telnor Networks AS:
Firmaet anferer synspunkter pa utbygging av telefoni- og bredbandstjenester i omradet.

Kommentarer:
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Utbygger har ikke tait stilling til hvordan temaet skal |@sesi planomrédet. Utbygger drefter denne type
sparsmd med ulike akterer i markedet.

Fellesmerknad fra Utleira I drettd ag, Utleira Musikkorps, Stubban Ve, FAU utleira skole, Risvollan
Borettdag, Ristunet Allaktiviteshus:

Et hovedargument i merknaden er ensket om idrettspark med flerbrukshal og idrettshall, og at utbygger og
kommunen ma finandere dette. Utleiraidrettdag viser til mangel paanlegg og at trangportutgifter og
treningsavgifter gjar & barn og unge dutter i den organiserte idretten. Ristunet Allaktivitetshus mener
mangel pa egnede lokaler begrenser det kulturelle tilbudet til bydelen. Utleira musikkorps savner lokaler
med scene, samt gvingdokaler. Stubban Ve er ogsa opptat av flerbrukshall. FAU ved Utleira skole er
kritisk til utbygger fordi de ikke inkluderer idrettsanleggene i farste byggetrinn, og mener at Utleir Vestre-
prog ektene kommer for saint.

Risvollan Borettdag vil gjerne ha et byddshusinn i det foreliggende planomradet, og viser til at de pa sikt
vil migte dagens forsamlingdokaler.

Kommentarer:

Spersmdet om flerbruksplan og idrettspark er knyttet til grentdraget fra Utleir skoletil marka. Dette draget
ligger utenfor bade det foreliggende planen, og det aktuelle omrédet ligger ikke innei kommuneplanens
arealdel som utbyggingsared. Sparsmdet om idrettshal/park i forlengelsen av Utleir skole méa derfor
avklares ved revigon av kommuneplanens arealdd.

N& det gjelder finandering av idrettsanlegg/park er ikke det temai foreliggende plan.

|drettsrddet i Trondheim:
Rédet stetter opp under fordag til flerbrukshall med tilliggende anlegg pa Utleir Vestre.

Kommentar:
Det visestil kommentar under fellesmerknad. Problemstillingen ligger utenfor planomradet.

Risvollan Borettdag:

Laget kommenterer misforhold mellom regulert hgyde og antall etager. Laget ansker at det settesen
maksimal kotehgyde pa +134,0, og at randbebygge sen mot Ada Arnfinnsens veg ska fastsettes en
bestemmmelse som tillater maksimum to etager over terreng i dette omradet. @vrig bebyggelse kan etter
merknadsstiller Stt syn beholde sine hayder.

N&r det gjelder utforming av parkeringsanlegget ved Ada Arnfinsens veg ensker de at det ogsa her gis
anledning for beplantning, noe som ma presiseresi bestemmelsene.

Borettdaget ensker at regulert aredl for offentlig formd skal presiserestil barnehage, men med mulighet for
flerbruk, og a bestemmelse om aternativ bruk tas ut. Laget understreker ogsa behovet for gkt
barnehagekapasitet og vil at det ska etableres en rekkef @ gebestemmel se som sikrer dette. Ellers stetter
uttalelsen opp om idrettsanlegg og bydd shusuttalelsene som tidligere er fremkommet.

Det fremkommer ogsa detdjerte synspunkter pa progektering av lekeplasser.

Borettdaget ansker at det ska settes krav til at ale boliger med inngang fra bakkeplan ska ha

livd gpsstandard. Det er gjennomgaende et gnske fra borettd aget at det vektlegges starre boliger i
omradet.

Borettdaget gnsker at det etableres flere bussruter som falge av utbyggingen, og nér det gjelder trafikken
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onskes det starst mulig sikkerhet for skolebarna. Primaat enskes det kryssing av kjareveg i over-dler
undergang. Sekundaat magangfdlt i plan lysreguleres.

Kommentar:

N&r det gielder hayder er merknaden delvisimatekommet ved at husrekken mot Ada Amfinnsens veg f&r
en maksmal hgyde pa cote +135.0, dvs en reduksjon ned fra cote +144.0. | omrade B1 er maksmal
gesimshgyde pa de forskjellige bygningene péfart pa plankartet. Gesmsheyden varierer mellom cote +
134.5 og +128,0, en redukgon ned fra cote +139.0 i forhold til plan lagt ut til offentlig ettersyn.

Nar det gjelder omrade for hgyhus, omrade B3, er det ikke noe som indikerer at hayhus ska plasseres
andre steder i omrédet. Med bakgrunn i merknad fraeierne av Tomset er gesimshayder i dette omrédet
endret, se kommentarer nedenfor.

Det er enighet om at det etableres vegetagon mellom Ada Arnfinnsens veg og parkeringsanlegg dik som
vigt paillustragon. | §8.2 under "Utforming” er det gjort tillegg som ivaretar dette forhol det.

Barnehageomradet er endret aredbruk til ” Byggeomrade offentlig formd (Barnehage)”. Bestemmelsen
3.1.3 beholdes som tidligere, men 8§10.5 " Skifte av formdl” dayfes, dik som foredéit av borettd aget.
Utbyggingen av barmehagen vil bli initiert av kommunen n& behovet er til stede Jik at

rekkef@ gebestemmel se pa dette punkt ikke er aktuelt. Med hensyn til behovet for barnehage i omradet
vises det til uttalelse fra” Interne uttalelser” nedenfor.

Na&r det gjelder idrettsomradefidrettspark vises det til kommentarer under fellesmerknad Utleir idrettdag
mfl. Det vil vagre naturlig &innpasse bydelshusi event. idrettsparkomrade.

Synspunktene vedrarende utforming av lekeplasser med skisse legges ved saken, som kan vagre et positivt
inngpill ved progekteringen av dike plasser.

Ré&dmannen er enig i a § 3.8 vedrerende tilgjengelighet ma omarbeides. Det mai bestemmel sene fremga et
%-visandag leiligheter med livigpsstandard. Dette er gjort ved omarbeidese av bestemmelsen §3.8, som
na lyder som fager:

" Fagende tilgiengdighetskrav gjelder for de enklete flt:

| utearedler skd feltene B4/B5 hafull tilgjengdighet for bevege ses, orienterings- og miljghemmede.

For feltene B1 og B2 skd minimum 50 % av lallighetene ha tilgjengelighet til, og i, lalighetene,

| fdt B3 skd 100% av lelighetene hatilgiengdighet til, og i, lelighetene.”

N&r det gjelder lelighetsfordelingen, jfr. bestemmelse § 3.7 er denne omarbeidet og fait ordlyden::
"Det skd vage variagon i starrelse pa leligheter. Krav til leilighetsammensatning;

Feltene B4/B5 skd hafamilideligheter, 3- romsleligheter eler sarre.

Feltene B1, B2 og B3 ska minimum ha 50% 3-roms leligheter dler Sarre og minimum 20% 2-roms
leiligheter.”

Med hensyn til kollektivtrafikken til Risvollan-omradet er det avholdt mete med Team Trafikk som er
inngtillt paaleggetil rette for & endre ruteopplegget dlerede nér deler av det nye boligomradet er utbygd.
Det visesi denne sammenheng til ny bestemmelse 810.3 under ”Kjareveg/kollektivtrace':

" Offentlige veger ska ferdigdtillesi takt med utbyggingen. N&r 50% av boligene i reguleringsomradet er
bygd, skal busstraceen (hovedvegen gjennom omradet) med bussholdeplasser vaae klargjort for
busstrafikk”.
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Terrengmessig ligger det ikketil rette for over-eler undergang for géendei kryssomradet Blaklivegen/ny
offentlig veg gjennom det nye boligomradet. | forbindelse med at det anlegges bussdommer like et for
krysst Blaklivegen/hovedveg gjennom det nye boligfeltet vil det bli markert plankryssing av Blaklivegen.
Det bar vurderes om a det i kryssomradet skd foretas hastighetsredukgon i Blaklivegen. Disse forhold vil
bedre situasionen for skolebarna som kommer fra omrédene ved Marie Sgrdahl's veg som krysser
Blaklivegen for atakorteste veg til skolen via Ada Arnfinsens veg.

Bigrn Adland:
Adland understreker i Sn merknad at det er stort behov for barnehageplasser i omrédet og ber om at

kommunen i sterkest mulig grad prever aleggetil rette for a barnehagen kan bygges ut samtidig med dler
far dste byggetrinns utbygging pa Utleir @stre. Videre forsterkes synet pa at bestemmelser som gir
mulighet til & benytte barnehagetomten til andre formd vil vanskeliggjare dller utsette bygging av barenhage.

Kommentarer:
Merknaden tastil fage ved at ” dternativbestemmelsen”, tas ut, dvs. a betemmelsen 10.5 dayfes.
Tidspunkt for bygging av barnehagen vil bli styrt av kommunen nér behovet melder seg.

Per og Gunnar Killingberg, samt brev fra advokat Hovstad (pa vegne av Per og Ludvik Killingberg):
Grunnereiere pa naboeiendommen Tomset pdpeker at de tekniske anlegg ma dimensjoneres ogsafor a

fange opp utbygging pa deres eendom.

Det pdpekes at planfordaget i en viss utstrekning bergrer ogsa eiendommen Tomset, gnr. 186 bnr.1 som
gesav Killingbergs. Grensafor denne eendommen mot Utleir @stre falger bekken, som andagsvis 2/3-
deler av den aktuelle strekningen er lagt i rer. Planfordaget strekker seg imidlertid noe est for bekken, dvs.
inn pa eéendommen Tomset og arealet her er foreldit regulert til friomrade. Da éerne av Tomset er
interessert i at mest mulig av eilendommen lar seg bygge ut, ensker de ikke & akseptere planfordaget dik
det foreliggende plan legger opp til. Det hevdes at det blir Tomset som ma holde friaredler for den

fored dte utbyggingen pa Utleir @stre. Eierne av Tomset vil kreve at planfordaget ikke omfatter noe av
Tomset som kan gjere det vanskdligere, i betydningen afainnpasset bade bebygge se og friomrade, for
Tomsstomradet ved en seinere anledning.

Det bemerkes videre a den bebyggelsen som planleggesi omréde B3 ikke matillates a veae s dore at
det edelegger for utsikt og solforhold for fremtidig bebyggelse pa Tomset. En gesimshgyde pa 32 m e
elter det eierne av Tomset kan forsta dt for heyt i omrade B3.

Eierne av Toms=t er tilfreds med at planfordaget til en viss grad tar hensyn til a strukturen skd leggetil
rette for adkomst til Tomsat med tanke pa fremtidig utbygging her.

Pagrunn av fremtidig utbygging pa Tomset ma det ogsa for denne eiendommen leggesttil rette for
fiernvarme.

Eierne av Tomset patar seg ikke noe ansvar knyttet til mulig skadevirkninger av gjendpning av den tidligere
gjenlagte bekken.

Dersom kravene for bygging av boliger i nagrheten av kraftlinjer for fremtiden skulle bli Skjerpet samt at det
blir gitt klarsigndl til & bygge ut pa Tomset tiller Killingbergs seg positivt til et samarbeid for evt. alegge
gienstéende ledning i bakken.
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Kommentarer:
Det er Trondheim kommune som fastlegger dimengonene pa offentlig infrastruktur og det tas hayde for at
dimensjonen for VA-forsyningen ivaretar ogsa en eventuell utbygging pa Tomset.

Det er fra kommunens side gnskelig & doneffrilegge bekken i dalbunnen. For & utfare dette ma terrenget
formes, i tillegg til a det anlegges i langs bekken Friomradet skal benyttes av dmennheten og de ny
beboerene i omrédene som tenkes utbygd. Friomradet som er tatt med pa Tomset-siden vil veae
dimengonert som friomréde for det aredlet som bygges ut nd. Ved regulering av Tomset-omradet kan det
dtsdikke sesbort fraat det pa partier blir regulert ytterligere ared til friomréde. Det skal opplysesat i
forhold til planfordag lagt ut til offentlig ettersyn er plangrensen inn pa Tomsst- eilendommen noe justert og
flyttet noe vestover.

Med hensyn til haydene pa bebyggelseni felt B3 ble det antatt en maksima hayde p& 32 m med en
romhayde pa 4 meter. Dette er ikke lenger aktudt. | de justerte bestemmel senes §3.1.2 — Bebyggesens
heyder- inntas at inntil 50 % av hver bygning kan ga.opp i 8 etager med gesmsheyde pa 28 meter, dlers
vil bygningene oppfaresi 7 etager med maksma gesmshgyde 26 m over ferdig planert terreng. Blokkene
vil sdedes bli fra4- 6 meter lavere enn tidligere fored&t. De nye fored étte hayder vil ikke ha vesentlige
konsekvenser med hensyn til utsikt- og solforhold fra fremtidig bebyggelse pa Tomsat-omrédet.

Adkomsten til Tomset- omradet er utformet i henhold til vegnormaene.

N&r det gjelder fjermvarme til omradet ska det opplyses at det aktuelle utbyggingsomradet ligger for tiden
utenfor konsegonsomradet for ledningsnett for fjernvarme.

Interne kommunae uttaerser:
Det uttales at utbygger ikke kan forutsette at parkering fra planlagt boligomréde ska skjei offentlig gate.

Det illes spersmdtegn ved strdefaren ved negrhet til kraftledning, (66kV hayspentledning). Det visestil en
rekke artikler og utredninger og det bes om mdinger og beregninger.

Det blir understreket at barnehageutbyggingen er mer aktualisert enn tidligere draftet. Det regnes med a
det vil komme en barnehage i omrédet selv om bydelen har god barnehagedekning fra fer.
Barnehagetomta ma derfor opprettholdes.

Det uttales at Skolekgpasiteten hayst sannsynlig vil vere tilstrekkelig under forutsetning av a utbygging
skjer over mingt fire ar. Det etterlyses beskrivelse av skoleveg til ungdomsskolen, Hoeggen skole.

Det har i perioder veat avholdt mete med barnas representant som har hatt syn pa detaljeringen av
fellesomradene samt rekkefd gebestemmel sene.

Det er spesielt pekt pa at kvartallekeplass ber opparbeides far siste byggetrinn stér ferdig. Han fored& at
kvartaldekeplassen $& ferdig etter a det er gjennomfert to byggetrinn.

Det er ved dektronisk melding av 15.09.04 fored it fra Barnas representant falgende tatt inn i

rekkef gl gebestemmel senes

" K vartaldekeplassen (ballplassen) i felt 3 ma vaare ferdigdtilt far det gis ferdigattest til utbygging av fltene
B4/B5".

Kommentarer
Parkering langs offentlig veg gjennom omradet:
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Etter nemere draftinger er kravet om ikke a anlegge langsgaende parkering langs hovedvegen giennom
omradet imgtekommet.

Parkering dlersi omradet:
Vedtektsfestet parkeringsnorm for ytre bydeer i Trondheim ska fadges:
Boliger generdt: 1,5 plasser pr bolig, og for boliger under 40kvm er kravet 0,6 plasser pr. bolig.

Det er st av sarre felles parkeringsplasser nedenfor Ada Arnfinsensveg, et omrade nord for felt B3 og et
omrade langs Utleirvegen. @vrige parkeringsplasser er ikke vist i reguleringsplanen, da det for hvert felt
forutsettes utarbeidet bebyggel sesplan/utomhusplan som ogsa ska vise parkeringd gsninger.

Ut fraet fordgpig andag vil det for fet B1 komme 62 lelligheter som krever 75 parkeringsplasser. For fdt
B2 antas a komme 68 |eiligheter som krever 82 plassar. For felt B3 90 leiligheter som krever 108
parkeringsplasser, og for feltene B4/B5 110 lelligheter som krever 165 plasser.

Srdefae:

N&r det gielder sparsmdet om srdefare fra hayspentlinjei omradet har det blitt bedt om at det ma utfares
mainger og beregninger som viser hvilke verdier man kan paregne for magnetiske felt, bade i det planlagte
barnehageomradet og parkomrédet med kvartaldekeplass. Sintef har utfert malinger/beregninger som er
lagt fram ved arbeidsnotat av 27.08.04. Arbeidsnotatet er oversendt til Statens Strdlevern il uttalelse. Fra
svarbrevet fra Statens strdevern av 31.08.04 refereres:

" Sparsmdet om i hvilken grad eektriske og magnetiske fdt fra eektroniske ingtalasjoner har innvirkning
pa helsen har enda ikke féit noe entydig svar. En god oversikt over vare kunnskaper pa dette omradet er
gitt i NOU 1995:20:” Elektromagnetiske felt og helse. Fordag til forvatningsstrategi.”

Videre uttder Statens strlevern:

" Interntional Agency for Research on Cancer (IARC) har klassifisart magnetfelt som mulig
kreftfremkallende basert pa statistiske assosiagoner mellom dike felt og leukemi hos barn. N&r det gjelder
andre kreftformer hos barn og kreft hos voksne finnes det intet konsistent holdepunkt for at bolig- og
yrkeseksponering for magnetfdt er kreftfremkallende.

Epedemiologiske data tyder pa at risikoen for leukemi hos barn er ca. doblet ved eksponering for
magnetfelt over 0.4 mikrotesa, men med dagens kunnskapsniva er det ikke mulig a foretaen sikker
riskovurdering ndr det gjelder helsarisiko med basisi de mdlte feltverdiene ved Utleir @stre.”

Det uttalesi samme brevet fra Statens strdlevern at utbygger bar pase at eksponering for magnetfelt bar
holdes i lavt som praktisk mulig, og at det ber etterstrebes nivaer som man finner i et normalt bomilja. En
bolig som ikke ligger ved en eektrisk ingdlagon (trafo, hayspentledning etc.) vil normat ha et magnetfelt
pa 0.1-0.2 mikroteda.

Det gjares oppmerksom pai brevet at Statens strdevern ikke kan gi noe pdlegg i denne saken.

Miljz og landbruksenheten (MLE) har imidlertid innhentet retningdinjer fra noen andre kommuner.
Bergen kommue:

| krav til skoler og barnhager: Bygning/uteareal skal plasseresi en slik avstand fra kraftlinjer at
magnetisk flukstetthet er <0.3 mikrotesla.

Baaum kommune:
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Baarum kommune har innfert for el gpig byggeforbudssone pa 60m fra senterleder i en 300kV-
ledning i forbindelse med et boligfelt, og begrunner dette med en mulig helsefare.

Med bakgrunn i ovennevte har Planog bygningsenheten innhentet uttalese fra Milja-og landbruksenheten
(MLE) som uttder bl.a. fagende:

" Ut fraen varsomhetsstrategi vil MLE i nye utbyggingssaker be om at det dokumenteres magnetfelt- nivaer
ned mot det man vanligvis finner i norske boliger, dtsa 0.1-0.2 mikrotesla ved normallast pa den aktuelle
kraftledningen. Nivaet skal ikke vaae hgyere enn 0.3 mikrotesa (ved makdast). Disse kravene bar
geldefor boliger, skoler, barnehager og alle utearealer tenkt for lek og lengre opphold.

Dvs. at transportaregler, parkering, etc kan leggesi omrader med hayere nivaer.

Ut frade vurderinger gjort i denne konkrete saken vil MLE anbefde at krav tillestil ale nye areder for
boligbygging og utenders oppholdsaredl. Dette er i samsvar med praksisi andre kommuner og er enriktig
varsomhetsdrategi inntil sentrale myndigheter har utarbeidet nasjonde retningdinjer. Statens stdlevern har
ogsa anydet a varsomhetsstrategien ikke er blitt mindre rlevant de siste &rene.”

Ut fra dette anbefaer radmannen en avstand fra senterlinje kraftledning pa ca. 60 meter, og dette er draftet
med utbygger i mate.

| melding av 28.09.04 fra utbyggers rédgiver heter det a "Heimda Utbyggingsselskap AS nd har bestemt
seg for & legge ned begge kraftlinjene som bergrer reguleringsomradet pa Utleir @stre. Dette betyr at
reguleringsplanen vil hensynta de anbefainger som er gitt av miljgavddingen”.

Det opplyses ogsai meldingen a det har vaat kontakt med Trander Energi som opplyser a det ikke er
behov for vesentlige sikkerhetsavstander til nedgravdelinjer. | planen som ndfremmes er det i imidlertid i
bestemmelsene sait en avstand patil sammen 8 meter.

Barnehage:
Barnehage vil bli regulert i omradet som offentlig aredl og den vil bli bygget ut initiert av kommunen nar
behovet er tilstede.

Skoleveg:

N& det gjelder skoleveg til Hoeggen Ungdomsskole er det i planen regulert gangvegforbindelse fra
boligfeltet til Marie Serdds veg til forbindese med gangsti videre nordover i dden gjennom Risvollant
omradet dler viagangvegen giennom Risvollan-omradet til ungdomsskolen, ved Steindalsvegen. Det e
videre mulighet for & nytte gangvegen langs Blaklivegen til undergang for dennetil forbindelse med gangsti
mellom Blakli og Steinaunet og videretil de nevnte skoleanlegg.

Kvartadekeplass.

Barnas representant har i e-melding av 15.09.04 foredait, med bakgrunnii at kvartalsekeplasser i
pringppet bar vagei funkgon frafarste innflytting, at det tasinn i bestemme sene fagende:

" K vataldekeplassen (ballplassen) i felt 3 ma vagre ferdigdtilt fer det gis ferdigattest til utbyggingen av feltet
B4/B5’.

Med bakgrunn i hgring og dreftinger er utbygger inngtilt pa at den indre kvartald ekeplassen ved B2/B4/B5
blir kraftig utvidet, dik at det er naturlig at ogsa denne innehar en balplass. Denne endringen er ogsa en av
arsakenetil at balfeltet som er lagt inntil B3, bar opparbeidesi sammenheng med dette feltet. Utbygger
fored & derfor at rekkefd gebestemmel sen vedrarende opparbeidelse av ballfelt formuleres ut fraen
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behovssituagon dler antal boliger fremfor & knyttestil et eller to fet. Utbygger foredar at 100 boliger
Settes som grense for etablering av ballplass. Utbygger uttaer at tallet absolutt ikke bar knyttestil ett
bestemt felt med ett unntak; etableres det en midlertidig skole i B6, bar ballfeltet ved B3 opparbeides
umiddd bart.

Réadmannen er enig a rekkefd gebestemmel sen knyttesttil et visst antall boliger. Bestemmelsenes §10.2 f&r
sdledes fagende tillegg ;" Kvartal d ekeplassen mellom B4 og B5 skal opparbeides senest ndr bolig nr. 100
ferdigdtilles”

Nagmere vurdering ved 2. gangshehandling av planen.
Trafikkforholdene ved Nardosenteret:

Det ble ved 1.gangs behandling av planen bedt om naamere vurdering av trafikkforholdene ved
Nardosenteret. Denne vurderingen vil med fordel kunne utsettesttil det aktuelle omradet er bygd ut for
bedre & kunne ta tilling til om det vil vaare aktuelt & foreta endringer i trafikkregulerendeforhold;
-anlegge rundkjering i krysset UtleirvegeryOthilienborgvegen,

-foreta endringer vedrarende forkjarsreguleringen dler

-anlegge lysregulering av krysset.

L angsgdende parkering langs hovedvegen gstside:
Dette er na etter hgringen og etter neamere draftinger tat ut av planen.
Leilighetssammensetning/tilpasning til bevege ses-og orienteringshemmede:

| forhold til fordag til bestemme ser knyttet til plan lagt ut til offentlig ettersyn er bestemmel senes 83.7
endret, se kommentarer ovenfor.

Bestemmelsenes § 3.8 Tilpasning til bevegeses-og orienteringshemmede, er ogsa endret, se kommentarer
ovenfor.

Heaydefastsetting av bebygge sen:

Bestemmelenes 3.1.1 under " Bebyggd sens heyde’ endrestil:

" Bebyggelsen kan oppfares med maksisma gesimscote som angitt pa plankartet.

Det tillates bebyggelse i 3 etager. Inntil 30% av grunnflaten for hvert hus kan utgjare en 4. etage.

Det tillates bolig og/eler parkering i sokkeletage der terrenget tillater dette.

Fremre halvddl av sokke kan utnyttes som boligens hoveddd . Boligens hoveddd inngér i beregning av
tillatt utnyttelse.

Parkering og boligenstilleggsdd 1 sokke regnesikke med i grunnlaget for beregning av tillatt utnyttelse.
Sokke regnes ikke med i beregning av antd| etager.”

Bestemmel senes 83.1.2 — " Bebyggd sens heyder” endresi forhold til plan lagt ut til offentlig ettersyn
sdedes:

"Bebyggelsei omrade B2 kan oppfaresi 3 etager. Inntil 30 % av grunnflaten for hver boligblokk kan
utgjare en 4. etage. Maksma cotehgyde gesms er st til +135.0.

Det tillates bolig og/dler parkering i sokkeletage der terrenget tillater dette.

Fremre halvdd av sokkel kan utnyttes som boligens hoveddd. Bolighens hoveddd inngar i beregning av
tillatt utnyttelse.

Parkering- og boligenstilleggsdd regnesikke med i grunnlaget for beregning av tillait utnyttelse.
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Sokkel regnesikke med i beregning av antall etager.

Bebyggelsen i omradet B3 kan oppfaresi 7 etager med maksma gesimsheyde 26 meter over ferdig
planert terreng. Inntil 50% av hver bygning kan g opp i 8 etager med gesimshayde maksimalt 28 meter
over ferdig planert terreng. Det forutsettes flate tak.

| omradene B4 og B5 tillates bygninger i 3 etager. 60% av bygningsmassens grunnflate skal ha pulttak med
avre gesmshayde 15 meter over giennomsnittlig planert terreng.

40% av boligmassen skd haflait tak med gesmsheyde 12 meter over giennomsnittlig planert terreng. Pa
inntil 50% av takflaten kan det oppferes bygning i transparent materide med maksima menehayde pa 3
meter regnet fra takflaten”.

Kollektivbetjening av omradet:

| planprosessen har man vaat sveat opptatt av at planomradet skulle fa god kollektivbetjening.

P& denne bakgrunn har det vaat dreftinger med utbygger og Team Trafikk for imgtekomme dette ansket.
Det blir derfor foredét aregulere bussommei Blaklivegen like gt for krysset mellom Blaklivegen og
hovedveg gjennom omradet. | tillegg blir det fored &t fagende rekkefd gebestemmede, som tillegg til §
10.2, og som lyder:

”Néar 50 % av boligenei reguleringsomradet er bygd, skal busstraceen (hovedvegen gjennom omrédet)
med bussholdeplasser vaae klargjort for busstrafikk”.

Rekkef ad gebestemmel se vedrarende gang-og sykkelveg sydover til Bratshergvegen:

I kommunenes " Trafikkskkerhetsplan for Trondheim 2002-2005" er strekningen Utleivegen —
Brasbergvegen registrert for behov for tiltak pa skoleveg pa fylkesveg. Gang-og sykkelvegtiltak er
prioritert av sykkelgruppai Trondheimspakken. Enddlig planprogram vil bli utarbeidet arlig basert pa
kommunens vedtatte budsjett for trafikksikkerhetstiltak og oppnadde tilskudd.

Gang-og sykkelveg langs Brasbergvegen fra Stubbanvegen til avkjering til idrettsanlegg sar for Sargjerdet
vil bli startet opp i lgpet av 2005. Etablering av gang-og sykkelveg pa strekningen Ulervegen
Bratsbergvegen ville kunne bidratil afaen trafikksikker gang-og sykkelveg fra det nye boligfetet pa Utleir
@retil idrettsanlegget ser for Sergjerdet.

Utbyggeren av Utleir @dire er svaat kritisk til at det Skulle ble vedtatt rekkef @ gebestemmel se for bygging
av denne aktuelle gang-og sykkelvegen.

Utbygger peker pa a rekkefa gebestemmer normalt er knyttet til tiltak gjennom & ha en direkte nytte av
bestemmelsen. | denne saken er det ikke lagt frem noen dokumentagon som viser sammenheng mellom
fored dtte bestemme ser og utbyggingstiltaket. Det hevdes a hovedrege nér det gjelder offentlig veg/gang-
og sykkelveg er a utbygger kan pdegges & bygge anleggene fram til og forbi tomta. Salangt utbygger
kjenner til er det dik at utbygger ma sikre at det etableres tilkomst til de ulike ngdvendige
samfunnsfunkgoner. Det er ikke dik at utbygger skd skretilkoms til dle anlegg av samme type som
eventudle nye beboere i omradet kan tenkes a bruke. N& nd utbygger etablerer trafikksikker adkomst til
de idrettsanleggene som dlerede eksigterer rundt Utleir/Risvollan, i tillegg til at det etableres nye balfdt i
utbyggingsomradet, vil kravet om gang-og sykkelveg sarover etter utbyggers syn, vagre uhjemiet,
udokumentert og urimelig.

Utbygger finner ogsa behov for & peke paat i "Vigon Utleir”, en overordnet planvigon for hele omradet
mellom Risvollan og Bratshergvegen, gikk dle heringsinstanser inn for & etablere nye idrettsanlegg i Utleir-
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omradet i aksen fra Utleira skole, og ut mot Marka, dvs. tilgrensende det nye utbyggingsomradet. Visgonen
viser videre boligutbygging sydover fram mot Bratsbergvegen. Det er derfor naturlig etter utbyggers syn a
knytte rekkefa gebestemmelser i dette omrédet opp mot anske om forlenget gang-og sykkelveg.

Et viktig moment i denne saken etter utbyggers syn er ogsa a kommunen i duttbehandlingen av
reguleringsplanen har kommet til at den ensker alegge seg paen "fare var’- holdning nar det gjelder
avstand til kraftlinjer. Dette har fart til at de aktulle kraftlinjer i omradet ndleggesi jord.

Dette péferer iflg. utbygger progektet ekstrakostnader pamellom 5 og 10 miill. kroner. Utbygger mener
derfor a om det ska vagre noen ganser for & kunne oppfylle politikernes anske om rimelige boliger, ma
det ogsa utvises rimelighet i noen av de krav som veltes over pa utbygger.

Rédmannen har ut fraen samla vurdering kommet til at det ikke er rimelig a knytte rekkefd gebestemmelse
til foreliggende plan vedrarende bygging av gang-og sykkelveg sydover melom Utleirvegen og
Brasbergvegen.

Energisatsing pa Utler @stre:

Det visesi denne sammenheng til avanittet ” Energisatsing pa Utleir @stre”, side 19 i beskrivelsen til
planfordaget og bestemmel senes, nye 8 3.9.

Ellers er bestemmel sene gjennomggéit og foruten endringer og tilfayelser er bestemmelsen ogsa endret
redakg onelt.

BESKRIVELSE AV ANBEFALT PLANFORSLAG

Plandatus
Det aktuelle planomradet er ikketidligere regulert ved egen reguleringsplan.

Kommuneplanen:
Utleir @stre er i Kommuneplanens arealdel 2001-2012, veditatt av bystyret 27.03.03, angitt med formd
byggeomrade tettbebyggel se og med paskrift "B : forbeholdt boliger.

| forbindelse med behandlingen av areddelen har fylkedandbruksstyret hatt innsgesetil det aktudle
aredet, men innsgelsen ble i fylkedandbruksstyrets mete 08.05.02 trekt med fagende begrunnelse: " Det
skd vage en aredutnytting pa minimum 4 boliger per dekar. En langsiktig grense for byutvikling for
omradene Utleir @stre og §etnan Heimstad ma vaare avklart innen 01.05.03. Utbygging av aredene kan
ikke starte far fylkedandbruksstyret har godkjent grenn strek.

Trondheim kommune har vagt a vurdere grann strek/langsiktig forvaltning av landbruksarealer gjennom en
kommuneplanmelding som omfatter hele kommunen, ikke bare de to angitte omrédene. Dette har medfert
a arbedet har hatt tatt lengre tid enn forutsatt av fylkedandbruksstyret. Kommunplanmel dingen foreligger
naklar for utlegging til hering. Her er en langsiktig avgrensing av byutviklingen i Utleiromradet angiitt ved at
aredlet mellom Ytre Ringveg og Bratsbergvegen er vist som arealkategori B: Potensidlle utbyggingsomrader
som skal vurderes ved farste rullering av are delen. Omradene pa estsiden av Y tre Ringveg og vestsiden
av Bratsvergvegen er vist som kategori D: Hgy prioriterte LNF-omréder. ” Grenn strek” avgrenser derved
mulig utbyggingsared pa Utldr til trekanten innenfor Ytre Ringveg og Bratsbergvegen. Denne lasngsiktige
avgrensngen er gjort ut fraen hehetlig anadyse av en rekke forhold. De landbruksfaglige vurderingene er
tillagt stor vekt, og er gjort i samréd med kommunens milje-og landbruksenhet. Fylkesmannens
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landbruksavdeling har deltatt i prosessen. Det tas sikte pa at formannskapet/det faste utvalg for plansaker
legger kommuneplanmeldingen ut til hering i mate 02.11.04. Mddingen vil sabli oversendt blant annet
fylkedandbruksstyret.

Av dette fremgar det at utbygging av fremlagte reguleringsplan ikke kan oppstartes far
fylkeslandbruksstyret har gitt positiv tilslutning til kommuneplanmeldingen anfaende omradet pa
Utleir.

Tilgrensende reguleringsplaner:

- R 1112 |- Reguleringsplan for eendommene Steindal — Hoeggene — Risvold — Blaklieggen — Blakli
— Steinan @vre — Utleren mifl. Mdlom Utleirvegen — Y tre Ringveg og Othilienborg, stadf.
26.11.68.

- R 1026 a— Reguleringsplan for Y tre Ringveg fra Utleirvegen til Steinaunet (Tunnelinndag),
deler av elendommen gnr./bnr. 81/1, 82/2, 83/4, 83/7, 83/8, 85/2, 85/241, 86/1 m.fl., vedtatt
I bystyret 25.02.93 (ikke iverksatt).

- R 412 — Reguleringsplan for gang- og sykkelveg Bratshergvegen ved Bjarkmyr med

tilknytning til Risvollan, vedtatt i bystyret 22.06.00 ( ikke iverksait).

Planomr adet, eksisterende forhold

Planomradet ligger ca. 6 km fra Trondheim sentrum. Omradet grenser opp mot Risvollan og Stubban i vest
og Strindmarkai est. Aredlet er ca 69 dekar inkl. eksisterende gardsbebyggelse. Tomtatilherende
gardsanlegget er paca 7 dekar. Aredl avsatt til utbyggingsomrade for boliger er paca61.5 dekar.

Planomradet er en del av et helhetlig landskapsrom avgrensat av den eksisterende bebyggelsen i vest,
Strindamarkas asside i 2t og Tvereggen og Kvamshaugen i sar. Omradet best& hovedsakelig av dyrka
mark og kryssende veganlegg. Eksisterende bebyggelse ligger patilneamet samme hgydedrag i vest.
Innenfor disse grensene ligger gardsanlegg med dyrka mark i svak hellende, skélformet terreng mot sar.

Det mest markerte landskapstrekket i omradet er &ssiden mot Stindmarka med skogkledde koller og
randsone med blandingsskog og beitemark. Bekkefar og forsenkninger i terrenget er en del av overgangen
opp mot marka og e med pa & skape variagon i landskapshildet. Planomrédet og tilgrensende areal beaer
preg av kryssende kraftlinjer og Strinda Trafostagon som ligger eksponert i omrédet.

Grunnforhold

Sabilitet

| forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplanfordaget for omrédet har Multiconsult utarbeidet en
beskrivelse av grunnforhold og en geoteknisk vurdering. Planomrédet bestdr i hovedsak av blet leire som
har lagt begrensninger pa potensielle bygningsvolum. | en viss grad vil geotekniske forhold veare
premissgivende i forhold til plassering og sterrelse pa bygninger i planomrédet.

Forurensning i grunnen
Planomr—adet har s langt utbygger kjenner til ikke tidligere vaat benyttet til formd som har forurenset
grunn.

Kulturminner i grunnen

| felge kulturavddingen i fylkeskommunen vurderes ikke omradet som spesielt arkeologisk interessant.
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Naturforhold

Granngtruktur

Planomradet grenser i nordvest mot en grennstrukturforbindel se som kommer opp fra Risvollan. | dssiden
opp mot Strindamarkainnenfor markagrensa, ligger en dmeli med edellgvskog. | gt grenser omrédet mot
Steindal shekken. Bekken ligger dpeni ca. 250 meters lengde og har delvis gravd seg relativt dypt ned i
terrenget.

Friluftdiv. Rekreagon

Planomradet ligger neat opp til vestgrensen av Strindmarka. Omrédet er innfallsport for turveger innii
marka. Boligomradenei vest ved Risvollan og Steinan benytter planomrédet som transportetappe mellom
bebygge sen og marka

Markaomradene som planomradet grenser mot, er i "Handlingsplan for friluftdiv”, (Trondheim kommune),
kategorisert som B-sone. Sone B inkluderer omréder med omfattende rekreasionsbruk med mange |ayper
og stier. Det understrekes at reguleringsplanforsalget ikke direkte berarer sone B.

Barn og unges bruk av omrédet

Omradet er et viktig neomrade for skileik i perioder med sne. Trase over omradet er ogsa en viktig
innfalsport til Strindmarka. Var, sommer og hest er planomradet dyrket mark, og det gir dermed svaat
begrensede muligheter for leik.

Omradets kvdliteter

Aredlet ligger flatt eler med en beskjeden helning mot sar-est. Neamest optimale solforhold samt
umiddelbar nagrhet til Strindmarka ma regnes som omrédets sterste fortrinn. Boliger i dette omrédet vil fa
svaat god tilgang pa utearedler, sol, Iuft og granne omréder uten trafikkstey og forurensning.

Bebyggd sesstruktur, byplanhistorie, arkitektonisk ssapreg

Planomrédet grenser til en eksisterende struktur bestdende av Risvollan Borettdag, Norges starste
frittstéende borettd ag med 1113 boenheter, samt Risvollan Senteret. Selve planomradet er med unntak av
eksisterende gardsbebyggel se ikke bebygd frafer.

Gardsbebyggelsen Utleir @stre bestér av et edre vaningshus som er bevaringsverdig i klasse C (av
antikvarisk verdi). Denne bygningen er bebodd og i god stand. For avrig er ikke dette gardanlegget ansett
som et verdifullt kulturlandskepsdement.

Gardshebyggel sen som kuturminne.

Gardstunene i omrédet utgjer samlet en viktig ddl av kulturhistorien i omrddet og er historiefortellende og
identitetsskapende elementer. Tunene kan bevares ved at deinngdr i grennstrukturen og dik gir verdi og
knyttestil et nytt boligmilja. Eventudt kan de gis ny status ved & de tillegges innhold knyttet til offentlig
anlegg.

For Utler @dre er selve garden sterkt redusert som kulturminne, men den har et potenside sett |
sammenheng med de evrige gardanleggene i omrédet og salig Utleir Vedtre. Disse to flankerer hverandre
som en port inn til Utler. | reguleringsplanfordaget legges det til rette for at Utleir @stre kan forsterkes som
historiefortellende eement integrert i en ny sammenheng.
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Trafikkforhold

Vegsysem:

Bratsbergvegen, Utleirvegen og Blaklivegen utgjer det overordnede vegsystemet i omradet.
Hovedvekten av trafikken langs vegnettet kommer fratilgrensende omrader, bare en mindre del av
trafikken er gjennomgangstrafikk fra utenforliggende omréder. Det er i dag ingen avviklingsproblemer pa
dette vegnettet. Bade Bratsbergvegen og Utleirvegen er knyttet til Omkjeringsvegen giennom
kapaditetssterke kryss ved henholdsvis Nidarvoll og Nardo.

Vegstandard, avkjarsasforhold:
Utleirvegen og Blaklivegen er 2-felts veger med ryddige avkjarsesforhold. Det er stort sett fortau eller

gang- og sykkelveg pa begge sider av kjarevegen langs Utleirvegen og Blaklivegen.

Trafikkskkerhet
Gang- og sykkelvegnett rundt planomradet er godt utbygd. Skolevegen til Utleira skole er godt sikret ved
at skolebarna krysser hovedvegen (Utleirvegen) i planskilt overgang.

Kollektivtilbud

Bydelen har god kollektiv transportdekning med 5 faste bussholdeplasser fordelt i omradet. | rushtrafikken
er det bussavgang hvert 10. minutt. Det gar direkte buss béde til sentrum, City Syd, NTNU Dragvoll og
NTNU Glgshaugen. Utleirvegen og Blaklivegen betjenes av rute 8 og 54. Fra Risvollan senter er det hay
frekvens pa avgangene (5 avganger pr. timei rushtrafikken).

Miljgforhold; stay

Sey fratrafikk langs Utleirvegen:

Ny bebyggelse pa Utleir @tre vil ligge inntil Utleirvegen. Dagens trafikktal forbi omrédet ligger paca
3000 kjeretay/degn. Beregninger viser a ved &legge opp til voll/stayskjerm mot Utleirvegen og ved & gke
avdtanden mellom vegen og bebygge sen vil kravenetil utendaersstay og innendersstey bli ivaretait i
planfordaget. Stayberegning fager vedlagt som utrykt orienteringsvedlegg.

Trafikken pa hovedadkomsten vil vagre dik at en unngdr steyproblem langs denne.

Stoy frakraftanlegg:
| dag er det en del sty fra Strinda Transformatorstagon. Det er i planarbeidet utfart egen mding av denne

steyen, dokumentert i Rapport fra stegymaling Strinda Transformatorstagion, datert 06.11.03, utarbeidet
av ICG. Konklugonen i denne rapporten er at malingene viser at sa lenge neameste bolig ikke kommer
naamere enn 250 meter fratransformatorstagonen vil stayen vage innenfor de tillatte grenseverdier uten
saakilte tiltak. Rapporten fadger som utrykt orienteringsvedlegg.

Offentlig og privet service
Risvollansenteret gir bade privat og offentlig service for omrédet, og inneholder bl.a. legesenter, tannlege,
apotek, spesaforretninger og restaurant.

Skoletilbud i bydden
Planomradet tilherer Utleira skolekrets. Adkomstforhold fra Utleir @dtre til Utleira skole skjer via gangbru
over Utleirvegen med en avstand pa maks. 550 m langs veg. Per i dag er skolekapasiteten ikke fullt

utnyttet.
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Barnehagetilbud i bydden
Det er tre eksisterende barnehager innen 800 meter fra planomradet.

Energiforsyning
Utleir @tre ligger i dag utenfor konsesionsomradet for ledningsnett for fjernvarme.

Hayspentl edninger
Tre hayspentlinjer krysser planomradet.

LinjafraBlakli Kraftstagon til Klagu, 66 kV, ligger utenfor planomradet, men har innflytelse pa
planomradet med sin sikkerhetssone.
Det er nd beduttet av utbygger a ogsa denne ledningen leggesi bakken.

Heyspentlinja som krysser omradet Utleir Vestre er en 130 kV linje som forsyner Sunndd Verk. Statsnett
har fa&t konsegon pa bygging av ny 420 kV linje fraKlagbu til Sunndalszra og bestdende linje skal etter
planen rivesi 2005-2006. Dette er en vesentlig premiss for en helhetlig utbygging pa Utleir.

Heyspentlinja som gar til Fossegrendai nordre del av utbyggingsomradet, vil bli lagt i bakken.

Strinda Transformatorstag on/Blakli Kraftstagon

Stagonen leverer ca. 70 % av strambehovet for Tronheim by. Statsnett vurderer det som uaktuelt at
anlegget utvides mht. ared eler volum. @kende kapasitetshehov dekkes ved a erdtatte gamle trafoer med
nye, mer effektive trafostagoner.

Landbruksinteresser
Omradet har middels hay jordbruksverdi, og her dyrkes det korn.

BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET.

Bebyggdse
Areabruk

Omrédet Utleir @dtre foredas regulert til byggeomrader for boliger, offentlig bebyggelse (barnehage) og
kombinert formd: bolig, forretning, kontor, offentlig trafikkomrade, fellesomréde (felles lekeared og
uteoppholdsareal), friomréde (park) og fareomrade ( nettstagon).

Aredbruken forddlt pa formd:

Byggeomrade 45.806 kvm
Felles adkomgt, parkering 11.421 kvm
Felles leke og uteoppholdsareal 5.854 kvm
Offentlige trafikkomrader 5.200 kvm
Friomrader 4.200 kvm

Antal boliger, lellighetsforddling og tilpasning til bevegelses-og orienteringshemmede
Det legges vekt pa aleggetil rette for boligtyper som kompletterer det tilbudet som dlerede finsi omrédet.
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Det vil s boliger pa ett plan, sma boligenheter, boliger tilrettelagt for dle, ogsa personer med nedsat
funkgon. Det legges ogsa vekt pa at omradet skd vagre satt sammen av varierte boligtyper og sterrelser.
Dette fastleggesi fordag til reguleringshestemme ser, der det tilles krav til minimum prosentvis andel for 2-
roms leligheter og mindre, og 3-roms leiligheter og starre.

For &imgtekomme minimumskrav iht gjeldende lover og forskrifter ma det skje en paraldl utvikling av fdt
med god tilgjengdighet og mindre god tilgjenglighet. | bestemmesene (83.8) er det satt minimum prosentvis
tilgjenglighet for de forskjdlige felt.

Antal arbeidsplasser

Utleir gard inneholder arealer som per i dag gir 10 arbeidsplasser. | de nye byggeomradene legges det til
rette for noe kontorareal samt et eget omréde for barnehage. | sum vil planfordaget kunne gi rom for et
sted mellom 40 og 80 arbeidsplasser, avhengig av hva dags kontor- og negingsdrift det legges opp til i
planomrédet.

Bebygge sens plassering og utforming; arkitektoniske intengoner, sedgtilpasning

Intengoner:

Det legges vekt pa a utvikle konsentrert bystruktur for & fremme miljevennlig og effektiv transportavvikling,
hel sefremmede transportvalg, forbruksmengter og livsstil, i henhold til mal og prinsipper angitt i
Stortingsmelding 23 (2001-2003)-" Bedre miljg i byer og tettsteder” og Stortingsmelding nr. 31 (2001-
2003)- Storbymedingen.

Det legges vekt pa & nyttiggjere seg de tilbud som dlerede finnesi omradet og de offentlige investeringer
som er gjort i omradet. For & utvikle boligomrédet i Utleir @streftil abli et miljevennlig og funkgondt
omrade, ma det sesi sammenheng og sammenfayes med den evrige bebyggelsen.

Tilknytning til eksgterende senter

Kontakten mellom Utleir @stre og senteret pa Risvollan sikres ved a kommunikagonsarer i det nye
omradet knyttestil Ada Arnfinsens veg ved gang- og sykkelveg. Utbyggingsstrukturen skal styrke det
eksisterende senteret, hvor Risvollansenteret og Utleir skole er de viktigste funkgoner.

Risvollansenteret ligger | serenden av Risvollan borettdag. Utviklingen av Utler @gre vil gi 300-450 nye
boligenheter som sokner til sentret. Det vil ikke vaae behov for ny senterdannel se utover ekssterende
senterfunskjoner.

Hovedgrep i planomradet
For boligomrédene gir naturgrunnlaget disse organiserende elementer:
- bebyggelsesstruktur skal tilpasses eks sterende terrengformasoner
- boliger orienteres mot sar og vest med tanke pa solforhold
- boliger og uteared skal hautskt mot sar og vest
- bekkefar ska dpnes og mulighet for miljeskapende dement skal utnyttes
- struktur for omradet ska knyttes til marka med tanke pa tilgjengelighet og landskapsform
- struktur for omrédet skal knyttestil lokalsenteret
- strukturen skal leggetil rette for adkomst til naboeiendommen Tomset med tanke pa mulig

fremtidig utbygging.

Det eksisterende gangvegsystemet langs Stubbanvegen og Ada Arnfinsens veg knyttes pa flere

Saksfremlegg - arkivsak 03/31412 18
111727/ 04



Trondhem kommune

punkter til den nye strukturen med gangveg-forbindelser direkte til marka

Byaningstyper
Det planlegges bygningstyper basart pa at dette utbyggingsomradet skal kunne bli et rimdlig dternativ.

Omrédets krav til utnyttelse forutsetter hovedsakdig bebyggelsei 2-3 etager. Dette gir mulighet til 8 bygge
i tremed miljg- og ressursvennlig materialbruk. Det legges opp til tre ulike bygningspringpper i planen:

Boliger i skranende terreng — kuber, gielder i omrade B1 og B2.
Det planlegges sma grunnflater for at det skal vaare enkdt &fa bygninger godt innpasset i den eksisterende
terrengformen. Bygningeneer i 3—4 etager.

Boliger pa svakt hellende terreng — " teppebebyggelse”, gielder boligtyper i omradene B4 og B5.
Boligbebyggdse planlegges i varierende hayde mellom 2 og 3 etager med mulighet for loft. Her planiegges
det en tett lav bebyggelse som er en tett variant av den tradigonelle rekkehus-varianten. Til forskjdl vil
denne bebyggd sen vaae langt mer fleksbe mht. hvilke boligstarreser som kan innpasses. Utformingen vil
kunne bli en urban lav struktur som har pardldler til typer utviklet bl.a i nyere nederlandske progekter.
Det skd i begge feltene tilrettelegges for familieboliger, dvs. billige boliger pa mellom 75-136 kvm.
Forutsetningen for billige boliger er bl.a. godt utnyttede tomter. Boligene settes sammen i sma grupperinger.
| sastor grad det er mulig er det ogsatilrettelagt for takterrasser.

Boligene forutsettes planlagt fleksible dik a de kan tilpasses den enkelte kjgpers behov ved innflytting. De
kan ogsa vagre enkle atransformere over tid ndr behovet skulle endres, Dette vil bidratil stabilitet i
omradet som igjen skaper en sterkere tilharighet for beboerne.

Vinkelformet blokkbebyggelse inn mot parkdraget/bekkel gpet, gielder boliger i omrade B3.

Her planlegges det 8 gi mulighet for en hayere bebyggelse, 7- 8 etager med maksima gesmshayde nd pa
26- 28 m. Dette vil gi en romlig sammenheng mellom parkdrag og byggeomrade til beste for begge
funkgoner. A anlegge ”hayhus’ i denne sonen vil kunne opprette en visudl skjerm mellom gvrig bebyggelse
i omrédet og omkringliggende omrader mot Strinda Kraftstagon.

Bygningenei dette omradet er avhengig av heis og lelighetene vil vagre egnet for bevegelses- og
orienteringshemmede.

S0l og skygge
Boligenei utbyggingsomrédet planleggesi hovedsak orientert med stuesiden mot sar-vest for a

optimalisere solforholdene.

Utskt

Bolighusene planiegges med forskjellige hayder og retning dik a utskten fraleligheter har retning i
doninger mellom bygninger og ikke rett pa annen bolig. Fjernutsikten er i hovedsak assiden opp mot
Strindmarka, og landskapsrommet som dpner seg mot sar og sarvest. Ingen av boligene planlegges aha
henvendelse mot Blakli Kraftstasion nordest for planomradet.

Grad av utnytting, maksmum — minimum % TU

Utgangspunktet for hvilken minimum grad av utnyttelse omrédet skd haer gitt i forbindelse med vedtaket il
Kommuneplanens areddel. Vedtaket her Ser a omradet ska bebygges med mimimum 4 boliger per
dekar.

Brutto tomteareal er pa ca. 82 daa. Her er meditatt nedvendig ared til arrondering av bekkelgp i
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forbindelse med heving av bekken. Brutto tomteared gir maksimal utnyttelse pa TU=54 %. Netto
tomteareal, dvs. hele planomradet eksklusiv offentlig trafikkomréder og friomréder er paca. 63 daa, som
gir en maksma % TU=609.

| reguleringshestemmelsene er det for hvert byggefelt fastsatt maksima % TU.
Gesmshgyde angitt i antall meter fra planert terreng

| reguleringshestemmelsene er det for hvert delfdt fastsatt meksma gesmsheyde fra planert terreng, jfr.
bestemmelsenes 3.1.2. For felt B1 er maksimal gesimshayde angitt pa plankatet.

Antikvariske bevaringshensyn

Trondheim kommune ved byantikvaren er forespurt mht. bevaringshensyn. Av antikvarisk interessei
omradet er kun det gamle vaningshuset i forbindelse med gérdsanlegget pa Utleir @stre. Hensynet il
bevaring er ivaretatt i plan og betemme ser.

Arkeologiske bevaringshensyn
Fylkeskommunen melder at det i omradet ikke fordligger arkeologiske interesser.

Miljghensyn

Aredutnyttelsen skd vage reativt hay. Boliger skd vage aredeffektive og bygges av miljavennlige
materiader. Planlasning og orientering skd ivareta passv utnyttelse av solenergien. Elektrisk strem skd ikke
vage eneste energikilden. Utleir ligger per i dag utenfor konsegonsomréde for fjermvarme. Alternative
aktive energisparetiltak skal vurderes (for eksempd biobrensdl, varmepumpeanlegg).

Energisatsing pa Utleir @stre

Utleir @gtre og Hemda Utbyggingsselskap AS e med i sammendutningen som har eteblert et progekt for
avaae med i EU ditt energieffektiviseringsprogram ” Concert”. Progektets navn er ECO-CITY, og
omhandler demonstragon av innovative og fremtidsrettede energisystemer i tre eurpeiske byer/byregioner.
Progektet er et internagonat samarbeidsprogekt hvor Trondheimskonstellagonen samarbeider med flere
europeiske byer.

| Trondeim er det fadgende aktarer: Trondheim kommune/Trondheim eendom, Trondeim energiverk,
Heimda gruppen, TOBB, Svartlamoen Boliggtiftelse, SINTEF,0g I nterconsult/ COWI.

Progektperioden er definert til 01.01.05-01.01.10, og masettingen pa Utleir er afatil en redukgon i
energiforbruket pa40% i forhold til referanseforbruket sat i forskriften av 97. Dvs en nedgang fra 135
kWh/kvm til 81 kWh/kvm.

Hovedelementene i energisatsingen pa Utleir er farst og fremst passive tiltak:
- Isolagonsevne bade i vegger, gulv, tak og vinduer vil bli gkt betydelig
- Detvil bli eteblert ventilagon med hay varmegjenvinning.
- Lelighetenevil bli utstyrt med lavenergi eektrisk utsyr.
- Alleleligheter vil fastyringssystemer for energikontroll.

Det vurderes alegge inn gasspeis som er konvertibe til LNG (naturgass) i samtlige |eiligheter som
oppvarmingskilde, og for & kunne ta energitoppene. Det vurderes videre etablert egen fyrkjele i omradet
basart pa biobrensd dler gass/LNG for & kunne forsyne omradet med eget tappevann. Det vurderes ogsa
smaskalaproduksjon av bade vind-og solenergi som en ddl av bygningsarkitekturen i omradet.
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Rent lovmessig kan TEV og utbygger sine planer bli noe inkonsekvent & handtere. Kommunen kan ikke
pdegge utbygger & benytte fiernvarme, salenge omrédet ikke ligger innenfor det som det er gitt konsegon
for. Om det politiske miljo skulle enske a dette omradet ska innlemmesi konsesonsomrédet, tar denne
sekeprosessen ca. et havt &. TEV har signalisart at de kommer til & sende inne konsesjonssaknad ca.
01.11.04. Det betyr at en bedutning fraNVE, antagelig vil fordigge ca. 01.05.05.

Farste ranmesaknad i progektet vil antagelig bli gitt i lepet av januar/februar neste &. Det vil da oppsta
den situagon at farste del av utbyggingen blir uten vannbéren varme, (omradet ikke konsesionbelagt),
mens senere utbyggingstrinn blir pdagt bruk av vannbadren varme. For a sikre intengonen i progektet og
sarge for forutsigbarhet i prosessen vil det bli foredait egen bestemmelse vedrarende energi, seny 8 3.9
bestemmel sene.

Vedtak av den fordiggende plan dik den nafordigger , vil bety a det farst og fremst vil vagre hensynet til
energieffektivitetet som vil vagre avgjarende nar det gis byggetillatelser pa Utleir @stre, og ikke hensynet il
vannbadren varme og energifleksibilitet.

Om TEV seker, og det gis konsegon for fjernvarme i Utleiromradet, vil byggesgknader pa Utleir bli
fremlagt til politisk behandling pa ordinea méte. Under henvisning til den nye bestemmelsen vil det med stor
sannsynlighet bli tilradd en dispensagon.

Parkeringd gsning
| forbindelse med utvikling av Utleir @stre er det en masetning & kunne redusere inngangshilletten til
boligene sa mye som mulig. Nér det gjelder parkering vil dette fordre andre parkerings gsninger enn
parkeringskjdler.

Planomrédet er organisert dik at parkeringsanlegg pa bakken er plassart i randsoner.

1 Felles adkomst, parkering nedenfor Ada Arnfinsens veg:
Kombinert parkering/carport og sportsbod i felles adkomstomrade langs Ada Arnfinsens veg.
L gsningen baseres pa at det langs veg legges en nedsenket streng av parkeringsplasser
med boder i bakkant. Dette vil gjare parkeringsaredet lite synlig for omgivelser, og danne grunnlag
for &kunne oppna et tiltalende utseende. Dette vil bidratil at ny bebyggelse trekkes bort fraAda
Arnfinsens veg og ned i skraningen. Dette vil bidratil a nye bygninger ikke senger for utsikten til
ekssterende boliger.

2. Fdles adkomg, parkering langs Utleirvegen:
Parkeringsanlegget her ligger som en buffer mht. sty fratrafikk samtidig som det har funkgon som
parkeringsadkomst.

3. Parkering integrert innenfor bebygge sesstrukturen i de forskjellige fdlt, dette lasesi
bebyggd sesplaner for de forskjdlige felt.

Vedtektsfestet parkeringsnorm for ytre bydeler i Trondeim ska falges:
Boliger generdt: 1.5 plasser pr. bolig/ bolig under 40 kvm 0.6 plass pr. bolig.
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Rekreasjonomrader

Tilrettdlegging for aktiv livsdtil.

Planomradet ligger med naarhet til Strindmarka, og bidrar sammen med grentomrader innei omradet til god
tilgiengelighet til granne rekreagonsomréder. Gang- og sykkeltraseer i det nye omradet knyttestil alerede
etablerte sykkelruter; Dragvollruta, Nardoruta og Kladburuta, og oppmuntrer til bevegeser til fots dler
sykkel ndr daglig aarend ska utfares.

Grenngtruktur.

| planfordaget er det lagt vekt pa & skape en god grennstruktur internt i omradet og i forbindelse med
omradene rundt. Det planlegges et nord-sydgdende grantdrag |angs eksisterende bekk og et gt-
vestgaende grentdrag som forbinder boligomréder vest med det nye boligomradet og marka. Grentdragene
ma hatilstrekkelig bredde og et variert innhold. Grentdrag opp fra Risvollan sekes ivaretatt og viderefert
langs en grenn sone som inkluderer en offentlig gang- og sykkelveg langs hovedadkomstvegen.

Friluftdiv, turveger

Eksisterende turveger knyttestil infrastrukturen i det nye boligomradet. En ny turvegtrase planlegges langs
bekkedraget og inngar i foredatt friomréde. Turvegen knyttestil infrastrukturen nord i omrédet og mot en
snarveg opp mot Blaklivegen. En planlagt offentlig gang- og sykkeveg fra Ada Arnfinsens veg til
hovedadkomstvegen gir mulighet for ferdsdl patvers av det nye boligomradet i est/vedtlig retning. Langs
hovedadkomsten planlegges en offentlig gangveg/fortau som ogsa tilknyttes turvegnettet. Det nye
boligomradet vil kandisere og forbedre forbindelsen mellom eksisterende bebyggelse og marka.

Friomrade. Aktivitets- og oppholdsaredl

Sonen langs bekken gt i planomrédet regulerestil offentlig friomrade. Sonen f& en varierende bredde pa
ca. 20-40 m. Friomradet inkluderer utvikling av bekkel gpet og anlegg av turveg. Det er enintengon i
reguleringsplanen & gjere friomradet til et milj gtilskudd bade for eksisterende og nytt boligmilja. Omradet
vil vagre et opplevelses- og aktivitetsomrade med negrhet til vann og dammer.

Steindal shekken har neddagsfet fra Strindamarka, og i dag har den skéret seg ned i terrenget. Bekken
planlegges hevet dik a skraninger ned mot bekken kan gjares tilstrekkelig dakk. Dette er viktig bade for
opplevelsesverdien og sikkerhet knyttet til vannspeilene. | sar ones bekken i ca. 100 m'slengde der den
til nd har vaat lukket. Det planlegges anlagt sma dammer som miljeskapende element og for handtering av
overvann fra boligomrader; béde fra planlagt omréde pa Utleir @stre og fra ev. nytt boligomréde pa
Tomset. Forel gpige beregninger gir en terrvaarstilstand med ca. 20 cm vanndybde i dammene og sildrevann
i bekken. 10-&sflom gir en vanndybde pa ca. 40 cm i dammene. Bekken blir liggende et for
hovedadkomstvegen og i god avstand fra boligene.

Kvartaldekeplass opparbeidesi forlengelsen av barnehagetomta med astgrense til friomradet. | tillegg
anlegges kvartadekeplass innenfor/og i tilknytning til det est-vestlige grantdraget. Aredlene har gode lys-
og solforhold L ekeplassene som ligger inn mot kjernen av boligomradet, planlegges med tanke pa barn
melom 3-7 &, mens lekeplassen som ligger mot friomradet anlegges med tanke pa barn starre enn 7 &r.
Kvartad ekeplassen mot friomrédet har dakt terreng og gir mulighet for ulike typer ballspill. Omradet skal
inkludere en grushane med ma ca 30 x 50 m som kan idegges om vinteren. Kvartald ekeplassen skal
foruten & veare lekemilj@ ogsa utformes som samlingssted for dle beboernei det nye boligomrédet.

Aktivitetsomradet planleggesi skraningen opp mot Utleir @stre. Bakken gir gode muligheter for trygg
aking. Omradet har gode lysforhold og blir en buffersone mot gérdsanlegget. Omrédet gir mulighet for &
anlegge en snarveg mellom Utleirvegen og det nye boligomrédet.
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Sandlekeplasser anleggesiht. krav i lekeplassvedtekten som sma lekeplasser for de dler minste, nagr
boligene. Disse plassene er samtidig viktig & vektlegge som treffpunkt for dle beboerne.

L eke-og aktivitetsomrédene ligger dle godt skjermet fratrafikk og har god tilgiengelighet frahele
boligomradet.

Ivaretakelse av barn og unges interesser i planprosessen

Barn og unges unteresser er et av de viktigste temaenei "Vigon Utler”. Ett av de forhold som klarlegges
her, er a det er et sterkt enske om a avsette en starre grantkorridor mellom Utleir skole og marka. Dette
omradet ligger utenfor denne reguleringsplanen og er derfor ikke berart i det videre oppfagingsarbeidet.

| forbindelse med utvikling av hovedgrepene i planen har det vaat innhentet grunnlagsdokumentagon fra
kommunens grentplan. Her er bl.a. barn og unge forespurt om sine interesser i de ulike omrédene.

Skolen har veat besgkt og det har mellom annet vaat et dpent metei regi av FAU, hvor progektet ble
presentert og tilbakemelding ble gitt. Reguleringssaken har vaat sendt skolen til haring.

Det har vaat flere runder med Barnas representant i bygningsradet for a drefte behov for ulike anlegg og
opparbei del seshorisont.

| forbindel se med detaljutformingen av utearedene er det etablert en kontakt til Utleira skole, hvor det er
oppnevnt en gruppe elever som ska vage et rédgivende pand for de progekterende. Som et forarbeid il
dette, har de utvalgte devene fétt utlevert kameraer som de har fotografert det de synes er viktig i omradet,
samtidig som man har gjennomfart samtaler med fokus pa det de ansker seg.

Elevenevil i det videre arbeidet fa anledning til agi innspill p& de dementer som leggesinni felles:
arealene, friomrédene, samt private utearealer. Prosessen pdgdr fortsatt.

Vegetagon

Omradet har per i dag et begrensst omfang av verdifull vegetagon. Det finnes sparsomt med vegetagon
langs bekken bortsett fralengst i nord, der den omkranses av en del krattvegetagon.

Ny etablering av vegetagon ma salig knyttestil buffersone mot Strinda Trafostagon, Utleir @stre og
Utleirvegen, i sone langs hovedadkomsten, i grantdraget est-vest gjennom bebyggelsen og i nord-ser-
retning i friomradet, og ved |ekeplassene. Artsmangfold og bruk av stedegen vegetasion ber prioriteres.

Trafikk fra utbyggingsomréde

Reisavaner
Omradet Utleir @tre vil gi mellom 350 og 450 nye boliger.

Det er utfart arbeid med & beregne gkt trafikkmengde og fordding av belastningen som falge av den
planlagte utbyggingen. Hovedtyngden av trafikken vil gai retning til/fra sentrum. Denne trafikken vil ga
langs Utleirvegen som har god standard og kapasitet. For trafikk sarover og mot Byasen vil Venusvegen
bli det raskeste vegvalget. Venusvegen er i dag en boliggate, og en ensker & redusere gjennomkjering i
dette omradet. Det kan derfor veare aktuelt med trafikkregulerende tiltak pa denne strekningen som eker
"motstanden” for a kjere denne vegen. Siketiltak kan veae:
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a Stenging
o Redusert hastighet/flere humper
a Gjennomkjaringsforbud

Ved utbygging av Utleir @stre forutsettes at eksisterende hovedvegsystem i omrédet benyttes. |
planfordaget forutsettes a hovedadkomst gjennom omradet ikke tillater gjennomkjearing. Trafikkeni
omradet vil derfor fordele seg med ca. havparten hver pa Blaklivegen og Utleirvegen. Det blir kun
kollektivtrafikken som tillates gjennomkjaring i omradet.

Hovedadkomsten inn til omradet planlegges som to-felts veg. For & unnga giennomkjering foredas det &
stenge vegen for vanlig biltrafikk ved regulert barnehage.

Bade Utleirvegen og Bratsbergvegen er knyttet til Omkjaringsvegen med kapasitetsterke kryss ved
henholdsvis Nardo og Nidarvall.

Hovedgangdre mellom Utleirvegen og Blaklivegen legges et for hovedadkomsten som fortau.

Trafikkskkerhet

| dag gér et turdrag gjennom Risvollan i retning Estenstadmarka. Dette turdraget ender ndi Blaklivegen. |
planfordaget trekkes dette turdraget langs hovedadkomsten gjennom Utleir @stre og ut i Estenstadmarka.
Blaklivegen kryssesi plan, og fotgjengerfeltet plasseres dik a en oppndr gode siktforhold pa begge sider
av Blaklivegen. Det ma vurderes om det i kryssomradet skal foretas trafikkregulerndetiltak i form av
hestighetsredukg on.

Skoleveg
Utleir @re ligger innenfor Utleira skolekrets. Det er i dag gode og skre forbindelsedinjer fra

utbyggingsomradet fram til Utleira skole, da hovedvegen krysses planfritt. Pa ungdomstrinnet ligger
utbyggingsomradet innenfor Hoeggen skole. Blaklivegen makryssesi plan for 8 komme pa
gangvegsystemet i dalen gjennom Risvollan-omradet.

Kryssutforming Utleirvegen/Utleir @sire

Det er kun bussen som skal kjare gjennom utbyggingsomradet, mellom Bratsbergvegen og Blaklivegen.
Dette gir utfordringer i utforming av veg som visudlt leder trafikken pa de vegene som skd ta
gjennomgangdirafikken.

Den aktuelle lasningen vil medfere et lavt hastighetsniva gjennom krysset pga. 90 graders kryssvinkel.

Kollektivtrafikk

Dagens Stuagon

TT trafikkerer i dag omrédet med rute 8, og Risvollanomradet har et godit kollektivtilbud med mange
avganger. Frekvens pa kollektivtrafikken er i rushperiodene 10 minutter. Risvollan senter er betjent med
egen holdeplass like ved senteret ved gangbru over Blaklivegen.

Den generelle kollektivdekningen i omrédet regnes som middels, iht. Kollektivplan for Trondheim
kommune.

Panfordaget
Ved uthygging av Utleir @stre har forutsetningene vaat a det nye utbyggingsomrédet skal bli betjent av
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eksisterende rute 8. Dette medfarer at det nye utbyggingsomradet & lagt en kollektivtrase gjennom
omrédet. Dette vil gi korte gangavstander frabolig til holdeplassi byggeomradet.

Hovedadkomsten foredas regulert med 6.5 m bredde. Vegen er lagt lett i terrenget, og dette medferer at
det oppnas en signing pa 8,5 % pa strekningen. Holdeplassar plasseres ved utflatinger av vegen der
stigningsforholdene ikke overskrider 4.5 %.

TT vil beholde dagens trase inntil videre utbygging av Utler. Utleir @stre som bygges ut fars, vil ha
akseptabel gangavstand til dagens rutetrase. Ved utbygging av deler av omrédet vil omlegging av
kolletivtraseen vaare aktuell. Det er tatt med som rekkef @ gebestemmelsg, jfr. ny § 10.3, om at nar 50%
av boligenei reguleringsomrédet er bygd ska busstraceen gjennom omrédet vaare klargjort for busstrafikk.
Det er derfor vesentlig a en i planleggingen av omrédet tar hensyn til omlegging av kollektivtrafikken. |
Utleirvegen (ved gangbru) er det dlerede etablert holdeplass som p.t. ikke benyttes. Det reguleres nye
busdommer i Blaklivegen i kryssomrédet med ny hovedveg giennom omradet. Dette inngar i planfordaget
som na fremmes.

Bildding

| forbindelse med boligplaniegging for omrédet kan det vaare aktuelt & legge opp til bilring-ordning for &
redusere behovet for privatbil. Ordningen er dlerede etablert i Tronheim, og benyttesi andre
utbyggingsfelt. Denne ordningen tilbyr en abonneringsordning pa bil knyttet til boligkjap og vil vagre gundtig
i et omréde med godtt kollektivtilbud og godt utbygd gang- og sykkelvegsystem.

Spesdtransport til transformatorstagon

Statsnett har behov for utskifting av eksisterende trafoer pa kraftstasionen i omradet. De nye trafoene
fraktes med spesiadkjaretayer fra Tronheim havn fram til trafostasjonen pa Strinda. Kjereruta har veat
Utlairvegen fram til krysset med ” Steinanvegen/Y tre Ringveg” og videre adkomstvegen til trafostagonen. |
planfordaget som na fremmes er det lagt til rette for & oppretthol de denne kjereruta fram til
transformatorstag onen.

VA-forsyning

Dagens Stuagon

Utbyggingsomrédet er i dag dyrket mark. Ved utbygging av omradet vil belastningen pa eksisterende vann-
og avlgpsnett bli starre. | samarbeid med Trondheim kommune er det avklart hvilke krav/restrik§oner som
ligger i neddagsfeltet for utbyggingsomradet. Dette er lagt til grunn ved dimengonering av VA-nettet pa
Utleir dtre.

Panfordaget

Det er utarbeidet en vann- og avlgpsplan for boligomradet. VVannledningen til bebyggelsen fares gjennom
feltet og tilknyttes ekssterende ledninger i vest og nord. Interne forsyningdedninger forberedes for fremtidig
bebyggese mot gt og sar. Eksisterende hovedvannledning gar gjennom omrédet regulert til offentlig
friomrade og regulert barnehagetomt. Spillvann tilknyttes eksisterende ledning everst i Bratsbergvegen ved
boring av ny ledning 180 m gjennom en asrygg som antas & besta av |gsmasser. Alternativt kan spillvann
ogsa knyttestil eksisterende pumpestagion Tverreggflata som i safal méa oppgraderes betyddig. Nye
spillvanndedninger ma leggesttil rette for ogsa a forsyne fremtidig utbygging mot ser og e<t.

Overvann frafeltet ledes ut i Steindal shekken. Flomtopper fra det nye utbyggingsomrédet ma utjevnes.
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Denne utjevningen foredas ved a anlegge one dammer. Dammene ma utformes dik at det oppnés god
landskapstil passing bade ved regn og tarrvaa og at personsikkerheten er ivaretatt i alle nedbgrssituagoner.

Steyforurensning

Ny bebyggese pa Utler @tre vil ligge inntil Utleirvegen. Det forutsettes at gjeldende retningdinjer fra
Miljoverndepartementet, T-8/79, og NS 8175 " Lydforhold i bygninger” leggestil grunn i planleggingen.
Utendars oppholdsared skal ikke overskride 55 dBA, dessuten ska ingen bolig ha et innendars stayniva
som overskrider 30 dBA.

Telling viser a dagens trafikktall forbi omradet ligger pa ca. 3000 kit./dagn. Det er utfart tayberegninger
med en &rsdegntrafikk pa 3500 kjt., og med tungtrafikk andel pa 5 %.

Ved alegge opp til skjermingstiltak mot Utleirvegen og ved & gke avstanden mellom veg og bebyggese vil
kravenetil utendersstay og innendersstay bli ivaretatt i planfordaget. Trafikken pa hovedadkomsten vil
vage dik at stayproblem unngds langs denne. Y tterlige trafikkvekst pga. utbygging av Tomset-omradet og
Utleir Vedre vil medfare at staynivaene vil gke med 1 dBA sammenlignet med beregninger.

| dag er det en dd stay fra Strinda Transformatorstagion. Det er utfert egen utredning pa hvordan
skjerming kan vagre for denne staykilden. For neamere angivelse av denne staykilden, samt fordag til tiltak
visestil egen utredning utarbeidet av ICG og HUS.

Konsekvenser av planfor slaget

Planlagt gjennomfering

Utbygger ensker kontinuerlig utbygging med en utbyggingstakt pa ca. 100 boliger pr. & over en 4-5 &rs
periode. Farste byggetrinn vil kunne ha oppstart i dutten av 2004/start 2005.

Fager som gjennomfaringen vil hafor omgivelsene og fremtidig brukere:

Konsskvens for infrastruktur

Konsekvenser for veg og trafikkbe astning:

Utbygging av Utleir @stre vil medfere mer trafikk pa omkringliggende vegnett. Beregninger viser a
endringen maksimalt vil komme opp i 10-15 % trafikkvekst neermest utbyggingsomradet (Blaklivegen og
Utleirvegen). Utleirvegen inngdr i kommunens hovedvegnett og trafikkveksten pga. utbygging av Utleir
@stre bar ikke av trafikksikkerhets-, trafikkavviklings- dler miljgmessige forhold medfare spesiele tiltak
langs denne vegen.

Konsekvens for sikkerhet:

Skolevegen er godt sikret i reguleringsplanfordaget ved a skolebarna krysser hovedvegnettet i planskilt
overgang. Det ma vurderes lysregulert plankryssing av Blaklivegen i omradet ved kryssng mdlom
Blaklivegen og ny hovedadkomstveg. Dessuten vil den generdlle trafikksikkerheten veare ivaretatt i
planfordaget ved at det planlegges veger, fotgiengerkryssnger og nye kryssiht. anbefdinger i
vegnormaene. Det planlegges ny gangare/fortau gjennom utbyggingsomradet mellom Utleirvegen og
Blaklivegen. Dette vil forbedre dagens hovedsykke rute mellom Klagou og gstomrédenei Trondheim.

Konsskvens for kollektivtrafikken:
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Utleira@dtre vil ha et godt kollektivtilbud. | planfordaget er hovedadkomsten dimengonert dik at bussene
kan benytte denne mellom Utleirvegen og Blaklivegen. Dessuten opparbeides det gangvegtraseer som gir
gode kaoblinger til eksisterende holdeplasser.

Konsekvens for stay:
Kravenetil utenders- og innendersstey vil bli ivaretatt i reguleringsplanfordaget.

Konsekvens for VA-forsyningen:

Utleira @stre kan bygges ut ved & benytte eksisterende ledningsnett. For & unnga kapasitetsproblemer i
eksisterende rarlukkinger og erogonsproblemer i dpne strekninger ma flomtopper fra utbyggingsomradet
utjevnes. Utjevningen er foredét anlagt i done dammer innen planomradet. Nye spillvanndedninger ma
leggestil rette for ogsa & forsyne fremtidig utbygging i omradet.

Konsekvens for landskap, rekreagon

Konsekvens for landskap:

Det dpne kulturlandskapet vil ved utbyggingen forsvinne. Bebygge sesstrukturen vil imidlertid vektlegge
ubebygde forbindelser i gst-vest-retning for & opprettholde dpenhet og gode forbindelser til marka.
Bekkefaret som karakteristisk ddl av landskapshildet, vil gjennom ny reguleringsplan styrkes som
landskapselement ved at bekken dpnes.

Konsekvens for grennstruktur:
Grannstrukturen vektleggesi det nye planfordaget ved at det skapes nye grentdrag gjennom boligomradet.

Konsekvens for natur og milj@:

Planfordaget vil kunne bidratil ekt biologisk mangfold i omrédet avhengig av innholdet og de nye grenne
omrédene. Artsmangfold og bruk av stedegen vegetagon ber prioriteres. Eksisterende krattvegetagon
langs bekk representerer et biologisk mangfold innenfor omradet. Krattvegetagonen vil pga. heving av
bekk métte fjernes. Reetablering av vegetagon langs bekk vil kunne erstatte disse verdier.

Konsskvenser for friluftdiv, rekreagon:

Fordag til nye gang- og sykkelveger og turveger vil opprettholde og til envissgrad (i sommersesongen)
aketilgjengeligheten patvers av omrédet. Mulighet for bruk av dyrka mark til skigding, blant annet som
transportetappe til marka, vil etter utbygging reduseres. Opplevel sesverdiene for turgdere vil bli styrket
langs bekkefar og turveg innenfor foredétt friomrade. Rekreagonsverdier knyttet til den dpenhet som
dyrkamark gir, vil bli redusert. Ekssterende bomilj@ vil fremdeles ligge med grense mot bynaart landbruk
lenger sar; naar dyrka mark pa Utleir Vestre, Kastbrekka og Tverreggen. Verdifulle
kulturlandskapsdlement (beitemark, intakt gardbebyggelse mm.) ligger i nagrhet til planomrédet og berares
ikke direkte av den foredaite utbyggingen.

Samfunnsmess ge konsekvenser

Konsekvenser for skolekapasitet:
Utleiraskole er per i dagikke fullt utnyttet og tder 10-16 elever til per klassatrinn.

Konsekvens for barnehagedekning:
Barnehagedekningen er per i dag god i omradet. Det er avsatt tomt for ny barnehage i reguleringsomradet,
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og det regnes med at det vil komme en barnehage i omradet selv om bydelen har god barnehagedekning
frafer.

Konsekvens for offentlig tjenestetilbud forevrig:

Det e meldt inn behov for nytt sykehjem i omradet. Det er ikke avsatt tomt for dette formdet innenfor
planomrédet, da det ngdvendige programmet/tomtestarrel se ikke kunne innpasses. Det vurderes ulike
tomtealternativ i nesromrédet.

Konsekvensfor barn og unges interesser:
Normen for Trondheim kommune er lagt til grunn for lekeplasser. Se dlers under beskrivelsen av
planfordaget.

Konsekvens for bevegelses- og orienteringshemmedes behov for tilgjengdighet:
| reguleringsplanen legges det til rette for bevegelses- og orienteringshemmede | samme grad som plant og

bygningdoventilger.

Offentlige gang- og sykkelveger utformesi den grad der er mulig tilpasset bevegel ses-og
orienteringshemmedes behov. Dette vil 9 dle veger med unntak av traseen opp til Ada Arnfinsens veg, der
det et stykke vil vage brattere enn normen. Alternativ trase er ivaretatt.

Konsekvens for kulturminner:
Planen omfatter ingen kulturminner med unntak av en bygning i det eksisterende gardsanlegget pa Utleir
@are. De er knyttet reguleringshestemmel ser til bevaring av denne bygningen.

Konsekvens for byform:

Det legges vekt pa & utvikle konsentrert bystruktur for & fremme miljevennlig og effektiv trangportavvikling,
hel sefremmede transportval g, forbruksmenster og livsstil. Planen knytter seg til ekssterende bystruktur og
legger til rette for mulig utvikling til dle sider. Det er lagt vekt pa at lokalsenteret skal styrkes og bydelen
tilferes nye tilbud. Utbyggingen bidrar til bedre utnyttelse og fullfering av infrastruktur.

Konsskvenser i anleggsfasen i form av stay fra byggeprosessen og/eller trafikkbe astninger for omgivel sene:
Reguleringsplanens bestemmel ser sier at det for hvert utbyggingstrinn ska foreligge en godkjent plan for
anleggtrafikk og annen trafikk i og utenfor planomradet i anleggperioden. Planen skd vise hvordan
trafikksikkerheten for gende/syklende ivaretas.

Oppsummering /anbefalte endringer etter 1. gangs behandling.

| forhold til planfordaget som lautetil offentlig ettersyn anbefaes fdgende endringer pa plankartet og
bestemme sene. Endingengljusteringene er datert 04.10.04 bade pa plankartet og i bestemmel ser.
Pa kartvedlegg, orienteringsvedlegg 3 er de forskjellige endringer markert/nummerert:

1. Snuhammer i enden av adkomstvegen mellom B1 og B4. Dette medfarer a det ikke blir
gjennomkjearing for utrykningskjaretey gjennom kvartaldekeplassen.

2. Snuhammer i enden av adkomstveg mdlom B2 og B5. Det etableres snuhammer | enden av
adkomstveg mellom B1 og B4 som medfarer at adkomst for utrykningskjeretey ikke gar gjennom
kvartal dekeplassen.

3. Kvartddekeplassen mellom B1, B2, B4 og B5. Gangvegen speilvendes og tar noe ared fraB1.
Dette medfgrerendret formdsavgrensing. Kjereveg gjennom kvartaldekeplassen er fjernet, og
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10.

11.

12.

13.

aredet er blitt Sarre og mer sammenhengende.

Veg mellom B4, B5 og barnehage og B3. Langsgaende parkering i den offentlige vegen fjernes.
Parkering mellom B2 og B4. Den regulerte parkeringsplassen mellom B4 og B2 flyttes pa den
andre siden av den offentlig vegen og og innlemmesi omréde B3.

Bussholdeplass ved barnehagen. Bussholdeplass langs offentlig veg utvides dik at det er plasstil
fortau og buss pa begge sider av plassen i enden av kvartaldekeplassen.

Heayspent ledning. Hayspentledninger leggesi kabd i bakken.

Aredet til barnehagen. Aredlet til barnehagen utvides mot et dik at sterrelsen blir 3.5 daa, og
regulerestil offentlig formd.

Aredet for B3. Aredet for B3 utvides mot gangstien i gst. Parkeringen langs Fa2 tasinn i arelaet
for B3.

Kvarta dekeplass melom B3 og barnehagen. Ared bruksgrensen mellom B3 og
kvartadekeplassen justeres dik at den fager balbanen. Det granne aredlet mellom B3 og
barnehagen fjernes og erstattes av en sone pa 2 meter bredt grant fellesareal.

Bussholdeplasser langs Blaklivegen. Det reguleresinn en busshol deplass pa begge sider av
Blaklivegen like gt for krysset med den offentlig vegen gjennom omradet.

Adkomsten fra Utleirvegen. Krysset ved Utleirvegen endres dik at det tydliggjeres at Utleirvegen
er hovedveg. Den regulerte offentlige vegen gjennom reguleringsomrédet vil daframstd mer som en
adkomstveg.

Kombinerte formd " Omréde for off. trafikkomrade-gang-og sykkeveg og offentlig friomrade —
park”, samt " Omréde for felles trafikkomrade og felles uteopphol d/kvartal ssekeplass’ utgar av
planens reguleringsformdl.

| betemmdsen:

1

2.

§3.1.1 Byggeomrade bolig , B1 under avanittet " Grad av utnytting " er ferste setning endret il

" Den samlede tomtutnyttelsen skal ikke overstige TU= 100%". (Tidligere TU var st til  95%).
§3.1.2 under avanittet " Bebyggel sens hgyder” er deto farste avanittene endret til:

"Det tillatesi B2 bebyggdsei 3 etager. Inntil 30 % av grunnflaten for hver boligblokk kan utgjere
en 4. etage. Maksmal cotehayde gesms er satt til +135.0. Sokkd regnesikke med i beregning av
etagetdl. Det forutsettes flate tak.

Bebyggelsen i omrade B3 kan oppfaresi 7 etager med maksimal gesimshgyde 26 meter over
ferdig planert terreng. Inntil 50 % av grunnflaten for hver bygning kan utgjere en 8. etage med
gesmshgyde maksmalt 28 meter over gjennomsnittlig planert terreng. Blokkene skal haflate tak.

| omrédene B4 og B5 tillates bygninger i 3 etager.

Inntil 60% av bygningsmassens grunnflate ska ha pulttak med gvre gesmsheyde 15 meter over
giennomanittlig planert terreng. Inntil 40% av boligmassen skd haflatt tak med gesmshayde 12
meter over gjennomsnittlig planert terrreng. Paiinntil 50% av takflaten kan det oppferesbygning i
transparent materiale med manehayde pa 3 meter regnet fra takflaten.”

8.3.7 —"Lalighetssammensetning” endrestil:

"Det skd vegre vaiagon i sarrdse paleiligheter. Krav til leilighetssammensatning;

Feltene B4/B5 skd hafamilideiligheter, 3-roms dler starre.

Feltene B1, B2 og B3 ska minimum ha 50% 3-roms leiligheter dler sarre og minimum 20% 2-
roms laligheter”.

§3.8 — "Tilpasing til bevegdses- og orienteringhemmede’ endrestil:

" Fagende tilgjengdighetskrav gjelder for de enkdte fdt;
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7.

| uteareder skd feltene B4/B5 hafull tilgjengelighet for bevege ses-, ortienterings- og
miljghemmede.

For fdtene B1 og B2 skd minmum 50% av leilighetene hatilgiengdlighet til, og i, leilighetene.

| felt B3 skd 100% av lelighetene hatilgjengdighet til, og i, lelighetene’.

Ny 83.9 —"Energ’” har fdgende ordlyd:

"| forbindelse med rammesgknad sk det redegjares for energilgsning for det omsakte byggetrinn.
Det ska dokumenteres at for feltene som helhet skal energibehovet ligge 40% under
forskriftskravet av 1997. En forutsetning for denne masettingen er at regulerings-

omradet ligger utenfor konsesjonsomradet for fiernvarme, og vannbaren varme ikke benyttes til
romoppvarming. Enkeltbygg/byggetrinn kan tillates & ha negativ avvik fra kravet, men dette skl
kompenseres for i gvrige byggetrinn. Produkson av energi innenfor planomradet kommer til
fratrekk i energirammen. Denne bestemme se gjelder ikke fet B7”.

§ 6.1 "Hoayspentlinjei turdrag” endrestil:

"Hoayspentlinje legges i kabd . Byggegrense/skringssone settes til 4 mtil hver Sde. Linjene er
avmerket pa plankartet.”

| §8.2 under avanittet "Parkering”  tilfayes fadgende:

"Ved underdekning av parkeringsplasser i feltene B4/B5, tillates manglende plasser etablert i

B3. Pa plankartet er anvist avkjersd til parkeringsplass med pilmarkering.”

8.

Under Utforming i samme paragraf tilfeyes

”Langs Ada Arnfinsens veg tillates etablert vegetagon.”
| 8§ 10.1 tilfayesi andre setning etter "hil- og fotgjengeradkomst” falgende:” .....,

parkeringsplasser/anlegg, ...".

9.

10.

11.
12.
13.

Under 8§ 10.2 — tilfgyes:

" Kvarta dekeplassen mellom B4 og B5 ska opparbeides senest ndr bolig nr. 100 ferdigdtilles.”
810.3 —"Kjareveger/kallektivirace’ endrestil fadgende:

" Offertlige veger skd ferdigdtillesi takt med utbyggingen. Nar 50% av boligenei
reguleringsomrédet er bygd, ska busstraceen (hovedvegen giennom omradet) med
bussholdeplasser vaae klargjort for busstrafikk.”

Under "Gang- og sykkelveger” i 810.3 endres farste setning til :” Gangveg/fortau langs......”
De kombinerte formd under §89.1 og 9.2 strykes da disse formd er tatt ut av planen.
Paragraf 4.5” Opparbeidelsesplan” og § 10.5 " Skifte av formd” strykes.

Radmannens konklug on og anbefaling

Rédmannen anbefder at fordag til reguleringsplan med bestemmelser for Utleir @stre godkjennes.

Utbygging av omradet kan ikke oppstartes far fylkedandoruksstyret har gitt positiv tildutning til
kommunplanmeldingen angdende " grenn strek” tilknyttet Utlir.

Fordagsstiller har vaat fordagt det anbefdte planfordaget og har ingen innvendinger til planfordaget som
det nafordigger.
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R&dmannen i Trondheim, 19.10.2004

Magnus Heide Westerberg
kommuna direkter

Vedlegg
Saksvedlegg 1. Plankart
Saksvedlegg 2:

Orienteringsvedlegg 1.
Orienteringsvediegg 2:
Orienteringsvedlegg 3
Orienteringsvediegg 4:
Orienteringsvedlegg 5:
Orienteringsvedlegg 6:
Orienteringsvedlegg 7-

Saksfremlegg - arkivsak 03/31412
111727/ 04

Arnt Ove Okstad
direkter

Ann-Margrit Harkjerr
byplang ef

Reguleringshestemmel ser

Oversktskart

Karthilag med nummerte endringer/justeringer

[llustragongplan

Brev av 17.09 fraMilj@ og landbruksenheten vedr. eektromagnetisk felt.
Ikke trykt vedlegg bygningsradssak 0100/04 av 20.04.04

Ikke trykt vedlegg, rapporten ”Vigon Utleir”, trykt vedlegg kun sde 1.
Ikke trykte vedlegg: illustradjoner, rapporter, skriftelige inngpill, metereferat
og innspill i forbindelse med samréds- og orienteringsmete, skriftelige
merknader/innspill 1 forbindelse med offentig ettersyn.
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Arkivsak:03/31412

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR UTLEIR USTRE

Panen er datert :17.11.03,
Dato for aste revigon av plankartet : 04.10.04

Dato for Sgte revigon av bestemmelsene :04.10.04
Dato for bystyrets vedtak X

81 AVGRENSNING

Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart merket Pir 11 Arkitektkontor AS
og datert 17.11.03, sist revidert 04.10.04.

§2 FORMALET MED REGULERINGSPLANEN
Omrédet reguleres til med feltangivelse som vist pa plankartet:
- Byggeomrader for boliger, felt B1, B2, B3, B4 og B5
- Byggeomréde for offentlig formd (barnehage), felt B6
- Byggeomrade for kombinert formd; bolig, forretning, kontor, felt B7
- Offentlig trafikkomrade, kjereveg
- Offentlig trafikkomrade, parkering, (omrade P1)
- Offentlig trafikkomrade, gang- og sykkelveger/fortau
- Friomrader, park
- Fareomrade, hayspentanlegg, nettstagon (N)
- Spesidomrader, frisiktsoner ved veg
- Fellesomréde, felles avkjarsal/parkering/sportshoder
- Fellesomrade, felles leke- og uteoppholdsareal/ kvartaldekeplass

§3 BYGGEOMRADER
3.1 Arealbruk, utnyttelse

3.1.1 BYGGEOMRADE BOLIG, B1
Arealbruk
Omradet skal benyttestil boligbebyggelse med tilherende anlegg.
Det tillates at inntil 10 % av bebygd ared benyttestil naxingsvirksomhet som ikke er til genanse
for boliger. Det tillates ikke etablert virksomheter starre enn 200 kvm BRA.

Det tillates parkering innenfore byggeomradet. Dessuten kan parkering etableresi
sokkel/kjelleretage.

Felles utearedl for lek og opphold skal opparbeides
Grad av utnyttelse
Den samlede tomteutnyttelsen skal ikke overstige TU=100 %.

Bebyggelsen skal plasseres som vist pa plankartet og det tillates utvendige konstruksjoner som
trapper, svalganger og sportsboder.

Bebyggelsens hgyde
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Bebygge sen kan oppfares med maksisma gesimscote som angitt pa

plankartet.
Det tillates bebyggelse i 3 etager. Inntil 30% av grunnflate for hvert hus kan utgjare en 4. etage.
Det tillates bolig og/dller parkering i sokkeletage der terrenget tillater dette.
Fremre havdd av sokkel kan utnyttes som boligens hoveddd. Boligens hoveddd inngar i beregning
av tillatt utnyttelse.
Parkering og boligenstilleggsde regnesikke med i grunnlaget for beregning av tillatt utnyttelse.
Sokkd regnesikke med i beregning av antdl etager.

Utforming
Bolighbebygge sens balkonger skal utformes som en del av
bygningsvolumene. Det tillates mindre tekniske ingtalagoner pa takene,
dersom de utformes som en ddl av det arkitektoniske uttrykket mht. valg av

materider og volumaoppbygging.
Det forutsettes flate tak som kan benyttes til takterrasser/takhager, med tilherende

bygningsmessige volum for adkomdt-trapp.

3.1.2 BYGGEOMRADE BOLIGER FOR OMRADENE B2, B3, B4 OG B5
Arealbruk
Omrédet skd benyttestil boligbebyggelse med tilhgrende anlegg. Det tillates at inntil 10% av
bebygd ared kan benyttestil nagingsvirksomhet som ikke er til genanse for boliger. Det  tillates
ikke etablert virksomheter starre enn 200kvm BRA.
Far utbygging av omradene B2, B3, B4 og B5 skal det foreligge godkjent bebyggelsesplan etter
plart og bygningdovens § 28-2.
Grad av utnytting
Den samlede tomteutnyttelsen for B2 skd ikke oversige % TU= 95 %.
Den samlede tomteutnyttelsen for B3 skd ikke overstige %- TU= 130 %.
Den samlede tomteutnyttelsen for B4 og B5 skd ikke oversige %- TU=
110%.
Bruksaredl under terreng skd ikke vaare med i beregningsgrunnlaget.
Bebyggelsens hgyder
Bebyggelsen i omrade B2 kan oppfaresi 3 etager. Inntil 30 % av grunnflaten for hver bolighlokk
kan utgjare en 4. etage. Maksmum cotehgyde gesms er satt til + 135.0.
Det tillates bolig og/eller parkering i sokkeletage der terrenget tilSier dette.
Fremre havdd av sokkel kan utnyttes som boligens hoveddd . Boligens hoveddel inngdr i
beregning av tillatt utnyttelse,
Parkering og boligenstilleggsde i sokkd regnesikke medi grunnlaget for beregning av tillatt
utnyttelse.
Sokkd regnesikke med i beregning av antdl etger.
Det forutsettes flate tak.

Bebyggelsen i omréde B3 kan oppfaresi 7 etager med maksima gesimsheyde 26  meter over
gjennomsnittlig planert terreng. Inntil 50 % av grunnflaten for hver bygning kan utgjere en 8. etage
med gesmshgyde maksmat 28 meter. Blokkene skal haflate tak.

| omradene B4 og B5 tillates bygninger i 3 etager. Inntil 60% av bygningsmassens grunnflate skal
ha pulttak med avre gesmshgyde 15 meter over gjennomsnittlig planert terreng.
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3.2

3.3
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Inntil 40% av boligmassen skd haflait tak med avre gesmshgyde 12 meter over gjennomsnittlig
planert terreng. Painntil 50% av takflaten kan det oppferes bygning i transparent materiale med
manehgyde pa 3 meter regnet fra takflaten.

BYGGEOMRADE OFFENTLIG FORMAL (BARNEHAGE), B6

Arealbruk

Omrédet ska benyttestil barnehage med tilharende anlegg dler flerbruksanlegg barnehage/annet
dlmennyttig formd med tilhgrende anlegg. Parkering for ansatte ska etableres pa egen grunn.
Bruk av uteareal

Utearedet skal utformes, tilrettelegges for og benyttes av barnehagen. Utearedet skal

inngjerdes mot det dpne bekke gpet.

Grad av utnytting

Den samlede tomteutnyttelsen ska ikke overstige TU= 40%. Bruksared under terreng skd ikke
vage med i beregningsgrunnlaget.

Bebyggelsens hgyde

Bebygged sens hayde kan oppfares med maksmal gesmshayde 7 meter over gjennomsnittlig
planert terreng.

BYGGEOMRADE FOR KOMBINERT FORMAL
BOLIG/FORRETNING/KONTOR, BY.
Aredbruk
Omréadet ska brukestil bolig/forretning/kontor med tilharende funkgoner.
Eksisterende bebyggelse i omrédet som skal bevares er merket pa plankartet.
Bygning som ska bevarestillates ombygd, pabygd eler modernisert under
forutsetning av at eksterigret beholdes uendret dler farestilbake til mer
opprinnelig utseende..
Bruk av uteareal
Ubebygd ared skal vaae opparbeidet parkmessig.
Grad av utnytting
Den samlede tomteutnyttelsen ska ikke overstige TU= 60 %.
Bruksarea under terreng ska ikke vage med i beregningsgrunnlaget.
Adkomst til B7
Adkomgt til byggeomradet B7 skd skje fra Ada Arnfinsens veg som vist pa plankartet.
Endring av arealbruk ska ikke medfare at omfang av trafikk til omradet gkes vesentlig i
forhold til ekssterende situagon.

GENERELT

Byggegrenser

Ny bebyggelse skd plasseresinnenfor de viste byggegrenser. Retningsgivende plassering  og
starrel se pa bebyggelsen for omrédet B1 er angitt pa plankartet med omriss. Det kan tillates
awvik fra den angitte strukturen med begrunnelse i tilpasning til naturgitte fornold ~ som terreng,
grunn og solforhold.

Adkomst til byggeomrader for bolig
Adkomst knyttestil hovedadkomstveg dller felles avkjarsel dik at det korresponderer inn |
byggeomréder.
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3.5

3.6

Adkomstveger innenfor byggeomrader skd vaae kjarbare dik a inngangssoner er
tilgjengdlig for vardevering, flyttebil og utrykningskjeretoyer.

Parkering innenfor byggeomr ader

Parkeringsplasser innenfor planens boligomréder og fellesomrader skd tilfredsstilleTrondheim
kommunes parkeringsvedtekt for ytre bydeler. Parkering for omrédene B6 og B7 skjer paegen
grunn.

L ek og uteoppholdsplasser
Innenfor hvert byggeomrade for bolig skal det opparbeides opparbei des sandlekeplasser med
omfang iht. Lekeplassvedtekten i Trondhem kommune.

Utomhusplan
Sammen med seknad om tillatelse til byggetiltak etter plant og bygningdoven 8§93, ska

det innsendes detdjert og heydesatt utomhusplan for den delen av planomradet det sakes
om tilladsetil tiltak i.

3.7

3.8

39

Planen ska redegjere for eksisterende og fremtidig terreng, beplantning og vegetagon som
skal bevares/fjernes, forstetningsmurer og andre arealavgrensende tiltak.

Sammen med utomhusplanen ska det foreigge helhetlig program for utforming av
sportsboder, avfallsanlegg, gjerder, kilt, postkasser, utebelysning og mablering.

Sammen med szknad om tillatel se til tiltak skal det foreligge opparbeidel sesplan for de
felesareder som tilharer det aktuelle utbyggingsfelt. Denne planen skd vise kjereveger,
adkomstveger, parkering (parkeringsanlegg), avkjarder, gangveger, oppholdsareder, lekearedler
og ared for avfdlshandtering.

L eillighetssammensetning
Det skd vage variagon i garrdse paleiligheter. Krav til leilighetssammensetning;
Boligenei feltene B4/B5 skd veare familideligheter, 3-roms dler sarre.
Feltene B1,B2 og B3 sk minimum ha 50% 3-roms dler sterre og minimum 20% 2-roms.
Tilpasning til bevegelses- og orienteringshemmede
Fdgende tilgjengelighetskrav gjelder for de enkdte fdt:
| uteareder ska B4/B5 hafull tilgjengelighet for bevegd ses, orienterings- og miljghemmede.
For fdtene B1 og B2 ska minimum 50% av lelighetene hatilgiengdighet til, og i, lelighetene.
| felt B3 ska 100% av leilighetene hatilgiengdlighet til, og 1, lelighetene.
Energi
| forbindelse med rammesgknad ska det redegjares for energilasning for det omsekte byggetrinn.
Det skd dokumenteres at for feltene som helhet ska energibehovet ligge 40 % undeer
forskriftskravet av 1997. En forutsetning for denne masettingen er at reguleringsomradet ligger
utenfor konsesonsomradet for fjernvarme, og vannbaren varme ikke benyttes til romoppvarming.
Enketbygg/byggetrinn kan tillates & ha negativ avvik frakravet, men dette skal kompenseresfor i
avrige byggetrinn. Produkgon av energi innenfor planomrédet kommer til fratrekk i energirammen.
Denne bestemmelse gjelder ikke Felt BY.
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§4
4.1

4.2

4.3

4.4

OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER

Fellesbestemmel ser

Stiplet trase angitt pa plankartet er avsatt til spesiatransport av trafo til Strinda Trans-
formatorstagon.

Kjereveger og fortau
Offentlige veger ska opparbeides med den inndeling i kjere- og gangareder og det
stigningsforhol det som er vist pa plankartet.

Hovedadkomstvegen skd trafikkreguleres dik a den ikke kan benyttestil gjennomkjaring
for annet enn kollektivtrafikk, renholdsverkets biler, flyttebiler, broytebiler,
utrykningskjeretey og tilsvarende.

Parkeringsplasser
Det skal opparbeides offentlig parkeringsplass, merket P1 pa reguleringskartet, for frilufsomradet.

Gang- og sykkelveger
Offentlige gang- og sykkelveger/fortau skal opparbeides som vist pa plankartet og med det

gtigningsforhold som er angitt pa plankartet.

8§ 5FRIOMRADER

5.1

Friomrade - park

Utforming og bruk
Friomrédet ska utformes som et parkdrag. | friomrédet skal det opparbeides en gangsti som vist pa

52

plankartet.

Bekkelgp
Eksisterende bekkel gp (Steinda shekken) innenfor offentlig friomréde skd ivaretas og
utvikles. Deler av bekkelgpet som i dag g&r i lukket trase, skal dpnes og heves.
Bekkel gpet med dammer skal opparbeides som vist pa plankartet. Overvann frafeltet
ledes ut i Steindal shekken. Med sgknaden skal det foreligge
dokumentason med hensyn til hvordan bekkens, rarfaringenes (eksVA-anlegg) og
dammenes volum er tilpasset tlegrensen for flomavrenning fra byggefdtene.
Dammene og bekken ma utformes med god landskapstil pasning bade ved regn- og
tarrves.

Opparbeidelsesplan
Det skal utarbeides en plan for friomrader, samt bekkelgp med dammer, ndvagrende og
planlagt terreng, vegetagon, gangdtier, leke - og aktivitetse ementer, Stteplasser, belysning og
meateria bruk.

Opparbei delsesplanen ska godkjennes av kommunen.

§ 6 FAREOMRADER

6.1

Hayspentlinjei turdrag

Heayspentlinje leggesi jordkabdl. Byggegrense settestil 4 meter til hver Sde. Linjeneer  avmerket

pa plankartet.
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6.2 Nettstagon
Det kan plasseres nettstaion som vist med N pa plankartet.
§ 7 SPESIALOMRADER
7.1  Frisktsoner
| frisktsoner som vist pa plankartet skal det vaare frisikt langs veg/kryssavkjarsel 0.5
meter over tilstatende vegs planum. Busker, trag og gjerder som kan hindre sikten er ikke tillatt.
§ 8 FELLESOMRADER
8.1  Felleshestemmelser
Alle boligenheter i byggomrader B1, B2, B3, B4 og B5 er deltakere/sameierei
fdlesredet.
Opparbeiding av felesareder med tilherende anlegg ska kjei takt med utbygging av
byggeomréder.
8.2 Felesomrad - avkjersd, parkering,sportsboder
FAl
Omrédet er felles for dle boligfelte innenfor planomrédet. Felles avkjarsdl skal opparbeides med
kjereveg, parkering, parkeringsanlegg og sportsboder iht. opparbeidel sesplan.
Fellesavkjerse FA2
Fellesavkjarsel FA2 er felles for gnr./bnr. 85/244 og gnr./bnr. 86/3.
Parkering
Parkeringsdekning samlet i planomrédet skal vaarei henhold til parkeringsvedtekt for Trondheim —
ytre bydeler. Ved underdekning av parkeringsplasser i felt B4/B5 tillates manglende plasser etablert
i felt B3.
Utforming
Det ska anlegges feles parkering/parkeringsanlegg i skraningen langs Ada Arnfinsens vegs
sydsde, langs veg til Strinda Transformatorstagon og langs Utleirvegen. Langs Ada Arnfinsensveg
kan det etablers beplantning.
Det tillates konstrukg oner med vegger og tak i forbindelse med parkerings-
plasser, carporter og sportsboder.
Langs Utleirvegen ska det oppfares nadvendige stayskjermingstiltak for skjerming av trafikkstay.
Stayskjermen kan bygges inn i konstrukgoner for sportsboder og carporter.
Melom skjermingstiltak og offentlig veg, Utleirvegen, ska aredlet beplantes for afa et best mulig
estetisk uttrykk.
Felles |eke-uteoppholdsar eal

Aktivitetsomr ade/Akebakke

Aktivitetsomrade avsettes i skraning opp mot det eksisterende gardanlegget.

Utforming ska leggetil rette for at omradet kan benyttestil trygg ski- og

akebakke.

Kvartalslekeplasser

Innenfor boligomrédene og omrader avsatt til felles leke-uteoppholdsareal skal det opparbeides
kvartaldekeplasser med samlet starrelse iht. Trondheim kommune's
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lekeplassnorm. Kvartaldekeplasser skal inneholde grusbane. Det sk leggestil
rette for at banen kan idegges om vinteren.

84  Skring, skjerming, avbgtendetiltak
Detdjert plan over staybeskyttelsestiltak ska vedlegges seknad om tillatelsetil tiltak for de
byggeomréder det gjelder.

Miljeverndepartementets retningdinjer, T-8/79, og NS 8175 ” Lydforhold i bygninger”leggestil
grunn i detaljprogekteringen av boligene i feltet. Utendaers oppholdsareder sk ikke overskride 55
dBA (degnekvivaentnivd). Ingen boliger skal ha et innenders stayniva som overskrider 30 dBA
(degnekvivdentniva).

Dette innebaarer a det ma bygges stiayskjermer mot Utleirvegen langs felles parkering. Dette
skjermingstiltaket innbefatter stayskjermer og bygging av boder pa strekningen. | hovedsak vil
bodene virke som stayskjerm, men mellom bodene bygges det tayskjermer med hgyde pamin. 2
m. Skjermene/bodene bygges pa hele strekningen langs parkeringsplassen som anlegges mot
Utleirvegen og skjermen forlenges og forankres i terrenget som er regulert til aktivitetsomrade vest
for boligomréde B1.

Stoytiltaket skd veare ferdigdtilt fer det gis brukstillatelse for boligomradene B1 og B5.

85  Opparbedesesplan
Sammen med szknad om tilltelse il tiltak for byggeomrader skal det foreligge
enopparbeidelsesplan for det fellesarealet som tilharer det aktuelle utbyggingsfeltet. Planen skd vise
ndvaaende og planlagt terreng, vegetagon, gangdtier, leke-og aktivitetsdementer, sitte- og
oppholdssteder, belysning og material bruk.

§ 10 REKKEFZLGEKRAV OG VILKAR FOR GJENNOMF@RING

10.1 Bebyggelsesplan
For byggeomrade B2, B3, B4, B5 og B7 ska det forligge godkjent bebyggel sesplan etter plan- og
bygningdoven § 28-2 fer tillatelse il tiltak foreligger. Denne planen skd vise bebygge sensform og
dimengoner, bil- og fotgjengeradkomster, parkeringplasser/anlegg, sykkelparkering, ared avsat til
felles uterom og opparbeidelse av uterom, materialbruk og formsprak. Det kreves fremlagt modell
for hvert enkdt ddfelt.

10.2 Krav til opparbeiding av friomrade- park
Friomrade skal vagre etablert og opparbeidet med bekk, og vannspeil samtidig som bebyggelsen i
det Sgte utbyggingstrinnet tasi bruk.
Kvartald ekeplassen mellom B4/B% skal opparbeidea senest né&r bolig nr. 100 ferdigdtilles.

10.3 Krav om opparbedese av offentlig trafikkar eal
Kjereveger og busstrace
Offentlige veger skd ferdigdtillesi takt med utbyggingen. N& 50% av boligenei reguleringsomradet
er bygd, skal busstracen (hovedvegen gjennom omrédet) med bussholdeplasser vagre klargjort for
busstrafikk.
Gang- og sykkelveger
Gangveg/fortau langs hovedadkomstveg skd etableres samtidig med a bebyggelsei
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farstebyggetrinn tasi bruk. @vrige gang- og sykkdveger ska ferdigdillesi takt med utbyggingen.

Opparbeidelse av terreng og utomhusanlegg
Opparbeidelse av terreng inkludert felles uteopphol dsplasser, private uteplasser for hvert
byggeomrade ska vagre ferdigdtilt samtidig med a bebyggelsetasi bruk.

10.6 @vrigevilkar for giennomfaering

Vegtrafikkstay

Alle stoybeskyttende tiltak skal vaare gjennomfart far bebyggelsentasi bruk.

Anleggstrafikk

Far igangsettingdtillatel se for tiltak per utbyggingstrinn kan gis, skal det fordligge godkjent plan for
anleggstrafikk og annen trafikk i og utenfor planomradet i anleggsperioden. Planen skal vise
hvordan trafikksikkerheten for gdende/syklende er ivaretatt og ev. avbatende tiltak beskrives.
Avbgtende tiltak ska vaae etablert far bygging igangsettes.

Stay i anleggsperioden

| anleggperioden ska Trondheim kommunes bestemmel ser vedrarende bygge- og anleggsstay
overholdes.

Forurenset grunn

Far det gisigangsattingstillatelse, ma det gjennomfares miljetekniske

grunnundersakelser og risikoanalyse etter SFT- velledningene 91:01 og 99:01.

Undersgkelsene skal fokusere pd om det er oljeigjen i grunnen; og om dette

representerer noen risko for framtidig bruk av aredet, dler iller spesidle krav, herunder
disponering av oppgravd masse. Undersakelser og vurderinger ma gjennomfares av firma
med kompetanse pa forurensning.
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