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.2 Sett inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til vedtak:
Bygningsrédet er enig i at det settesi gang detaljregulering av omrédet Trollastrandatil boliger.

Det vektlegges at omréde fored &t til boligformd er vist som eksisterende tettbebyggelse i
kommuneplanens areddd. En forutsetning for planarbeidet er fagende:
- Planene om smabdthavn matas ut av planfordaget.
- Omrddet som er vigt som framtidig grennstruktur i kommuneplanens aredddl matas med i
planomradet og sikres som friomrade.
- Forholdene for almennheten blir forbedret gjennom at omrédene pa nedsiden av veien og vest i
omradet blir opparbeidet og tilrettelagt.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven § 12-11.

.2 Sett inn inngtillingen over dennelinja

Saksfremlegg - arkivsak 10/44227-2 (4807/11)



Trondhem kommune

... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Byplankontoret har mottatt forespersel om regulering av deler av elendommen gnr. 420, bnr. 1 med
tilliggende omrader.

| den innsendte foresparselen er det skissert tre nye tomannsboliger, i tillegg til ekssterende bebyggel se.
Videre legges det opp til utfartsparkering langs dagens atkomstvel, samt en smébdthavn for mindre béter.
Planomrédet er pa 24 daa og uregulert. | kommuneplanens arealddl er omrédet vist som eksisterende
tettbebygge se og framtidig grennstruktur.

Saken har ogsa tidigere vaat fremmet for bygningsradet, og da som en politisk forespersd i 2005. Ut i fra
omradets status i kommuneplanens aredldel samt andre vedtak om planoppstart i omradet, har rédmannen
naendret syni forhold til da saken sist ble behandlet.

Radmannen anbefder a det settesi gang arbeid med detdjregulering av omradet med tanke pa nye boliger
mellom de to eksisterende veiene i omradet, men frarader at det planlegges smabdthavn pa de kommunale
aredene innenfor planomradet.

Bakgrunn
Anmodning om oppstart av detajregulering ble innsendt 08.11.10 av Advokat Gunvor Skaar Kulseng som
fordagsdtiller, pAvegne av grunneier Labek AS. Det innsendte materidet er vist i vediegg 2.

Planomradet omfatter falgende eiendommer og hjiemmelshavere:
- Gnr. 420, bnr. 1, eer: Labek
- Gnr. 420, bnr. 200, eer: Trondhem kommune
- Gnr. 420, bnr. 172, eer: Trondheim kommune
- Gnr. 420, bnr. 170, ger: Statens vegvesen
- Gnr. 420, bnr. 187, ger: Marianna og Roger Dahlberg
- Gnr. 420, bnr. 195, eier: Gerd Ellen Lords
- Gnr. 420, bnr. 188, eier: Gerd Ellen Lorés
- Gnr. 420, bnr. 189, ger: Bjarn Olav Johnsen
- Gnr. 420, bnr. 191, eer: Kjel Terjeog Elin W. Bekklund, Frank Foss, Lill Y. Sgrensen,
Liv Haugen, Gunn Fiske og Ingolf Kadahl

Foresparsalen har ikke vaat draftet med fylkesmannen i Sar- Trandelag, Statens vegvesen dler Sar-
Trendelag fylkeskommune. Bygging pa eendommen har dog vaat dreftet bade med fylkesmannen og
fylkeskommunen, samt internt i Trondhem kommune, i forbindelse med og som dternativ tomt til
seniorboligene som er under planiegging pa den gamle Texaco-tomtai Trolla.

Forespersdlen ble farste gang fremmet i bygningsradet 08.06.05. Pa dette matet ble saken avvist, og
bygningsradet fattet fagende vedtak:
" Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker finner ikke grunn til & fremme fordag til
reguleringsplan for Trolla, del av gnr./bnr. 420/1, 420/200, 420/172, 420/187, 420/188,
420/189, 420/191, og 420/195, som vist pa kart i malestokk 1:1000, merket siv.ark. Rolf
Johansson senest datert 24.11.04, med bestemmel ser senest datert 24.11.04.”

Begrunnelsen for fraradingeni 2005 var hensyn til ivaretakelse av ubebygd ared i srandsonen, i forhold til
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Trondheim kommune
biologisk mangfold, rekreagon og almennhetens tilgjengelighet.

Hensikten med planarbeidet

Den innsendte skissen til planfordag viser tre nye tomamsboliger og én boligtomt uten avmerket
bebyggelse, i tillegg til eksisterende bebyggelse. De nye boligene skd ha atkomst til omrédet via
eksisterende avkjarsd fra Bynesvegen. Innkjering til de nye boligene foredaslagt til den delen av tomta
som vender mot §gen. Strandomradene er fored &t som friomrader, med opparbeidet parkeringsplass for
dlmennheten langs atkomstveien og i en forlengelse av ekssterende parkeringddt. Planfordaget omfatter
ogsa en utsprengt tarrdokk utenfor den gamle bestyrerboligen i omradet, tenkt som smabéthavn for mindre
béter.

TEGHFORELARING

Figur 1: Kart som viser foreslatt plan

Fordagdtiller mener etablering av tre nye boligbygg i omrédet er en naturlig tilfeyelse til den eksisterende
bebygge sen. | den tidligere vurderingen er det vidt til hensyn til ivaretakelse av ubebygd aredl |
strandsonen, i forhold til biologisk mangfold, rekreagon og dlmennhetenstilgjengdighet. Fordagdtiller
mener det foreddtte utbyggingsomfanget her ikke er starre enn at disse interessene fortsatt kan ivaretas pa
en god méte. Videre mener fordagdtiller at foredéit ny boligbebygge se vil faye seg inn som en naturlig
fortsettelse av den eksisterende.

Labek AS er ogsa kjent med at bygningsrédet har anbefdt oppstart av regulering for omtrent 30
seniorboliger pa den sikate Texaco-tomta, som ligger ser for disse eiendommene. | kommuneplanes
arealdel er dette omradet vist som LNF-omrade, noe som tilsier en mer restriktiv vedtatt arealbruk enn det
som her gnskes regulert til boligformd pa Trollastranda. Fordagdtiller mener de samme hensyn gjer seg
gieldende i de to omradene, dette gjelder ogsa forhold som bletillagt vekt i soken om Texaco-tomta, som
for eksempd bedre tilgang til og tilrettelegging av strandomradet for allmennheten.

Gjeldenderegulering og forholdet til overordnet plan

Deler av planomradet er vist som eksisterende tettbebyggelsei gjeldende kommuneplan. Omradene langs
g@en, nedenfor dagens atkomstvel og eksisterende boliger, er vist som framtidig grennstruktur.

Omrédet er uregulert.

Trondheim kommune er eier av de omradene somi figur 1 er vist granne og aredet paland som er vigt
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Figur 2: Skisse som viser omtrentllg pI anomradet med kommuneplanens arealdel i bakgrunnen

Temaplan for strandsonen langs 52, 2001
| temaplan for strandsonen langs 5@ er det foredéit flere md og strategier;
Mal:
- Srandsoneni Trondheim skal planlegges og forvaltes ut fra hensynet til natur- og
rekreagjonskvaliteter for allmennheten.
- Gjennom planer og kommunens saksbehandling skal strandarealer, somi dag er uten
inngrep, sikres mot gjenbygging og andre tekniske inngrep.
Srategi:
- Dersomyvirksomhet i strandsonen opphgrer og omrade blir ledig for nye formal, sa skal
hensynet til strandsonen og allmennhetens frie ferdsel sikres.

| rapporten er Brennebukta vist som eksisterende badeplass og Trollastranda vist som fordag til §anaat
rekreagonsomrade.

Krav om planprogram — ROS-analyse
Ut fraforel gpige det innsendte materiaet er det forelgpig vurdert a reguleringen ikke utl @ser krav om
planprogram. Ettersom fordaget omfatter utbygging er det krav om ROS-andyse.

Planomr adet, eksisterende forhold som har betydning for plansper smalet

Planomradet ligger i Trollamellom Bynesvegen i sar, og Trondheimsfjorden i nord. | vest avgrenses
reguleringsplanen av eksisterende bebyggelse for Trolla Brug, og i et avgrenses planen mot et friomréde
samt spredt bebygge se lenger o<t

Planomrédet er om lag 24 dekar. Omradet som planlegges bebygd med boliger ligger mellom to veier, som
er atkomst for eksisterende boliger i omradet. Nedenfor de planlagte boligene og atkomstveien er det i dag
et strand- /fjaareomrade med tre naust.

Dagens arealbruk i omradet er bolig, trafikkareal, friomrade med badeopphol dsplass og ubebygd aredl.
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Aredene ligger i en nordestvendt skraning ved §zen, og inneholder noen av de dste bygningenei Trolla
utenom selve industribebyggel sen. Nede ved §zen ligger en odde og en bukt som pa varme sommerdager
er befolkningeni Trolla Sn bade- og samlingsplass.

Atkomstveien fra Bynesvegen ned til Trollastranda er i kommuneplanens arealddl vist som ekssterende
turveg. Videre er det tilrettelagt med fiskeplass for rullestolbrukere sar for planomradet, pa enden av denne
atkomstvegen.

Skraningen opp mot Bynesvegen er skogkledd og bestar av rik eddlavskog, med blant annet Iann og am.
Omradet er klassifisert som lokat svaat viktig, kategori C, i kommunens kart over biologisk mangfold.

Det er omtrent fire kilometer til lokasenter i Ilaog ca fem kilometer til Trondheim sentrum. Trolla har ikke
noe servicetilbud som butikk, lege, post, og lignende. Tilbudet med kallektivtransport langs Bynesvegen er
dérlig, med ca. én bussi timen, opp til to avganger i rushperioder.

Radmannens vurdering og anbefaling

Boligformd — aredet mellom veien

Det aktuelle omrédet er vist som eksisterende byggeformd i kommuneplanens aredldd, men ligger innenfor
100-metersbeltet langs §zen. Det er viktige friluftsinteresser i omradet - bade knyttet til srandomradene,
turvel, atkomgt til fiskeplasstilrettelagt for handikappede mv.

Siden sist raddmannen behandlet foresparselen, har kommuneplanens arealddl vaat gjenstand for rullering
og omrédet er viderefert som eksisterende tettbebyggelse. Salenge omradet er vist som eksisterende
tettbebyggelse, omfattes det ikke av bygge- og deleforbudet i 100- metersbeltet pa samme méte som
omrader utenfor areder avsat til byggeformd. R&dmannen vurderer det ogsa dik at veien fungerer som en
form for buffer mellom strandsonen og omrédet ovenfor.

Omrédet har d&lig offentlig tilbud, bade gjennom at det er langt til skole, butikk og annet offentlig
tjenestetilbud. Utbyggingen vil gi boliger med bilavhengighet og ut fra prindgppene om ared- og
trangportplaniegging er det derfor ikke gunstig med utbygging her.

Som tidligere nevnt er det aktuelle omrédet dreftet som dternativ tomt i forbindelse med planlegging av
seniorboliger pa den gamle Texaco-tomtai Trolla. Sev om denne lokaiseringen ikke har vaat aktuell for
initiativtagerne for seniorboliger har det vaat positive tilbakemddinger til bygging pa denne tomta béde
internt i Trondheim kommune og i fylkeskommunen, bade adminigtrativt og fra fylkesutvaget.

At formdet i kommuneplanens areddd er viderefart etter forrige gang saken var til behandling, samt
positivt vedtak om oppstart av seniorboliger i LNF-omréde lengre gt i Trolla, kan gi grunn for &vurdere
forespersden annerledes nd enn sist den var til behandling. Det er ogsa vektlagt at det gjennom prosessen
med seniorboliger har kommet positive tilbakemeldinger om bygging pa det aktuelle aredlet.

Bolighebygoelse - vest i omradet

En framtidig regulering av omrédet ma bedre mulighetene for friluftdivet, gjennom a det leggestil rette for
et sammenhengende grant belte langs §zen. Pa denne méten kan det i framtiden gis mulighet for ferdsdl
langs stranden her, selv om terrenget er bratt og ulenct.

Det ma paventes strenge byggegrenser mot gen for eksisterende boligeiendommer, og det kan ikke
paregnes at det kan bygges neamere Seen enni dag. Det kan heller ikke paventes & fa bygge yiterligere
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boliger i den vestlige delen av omrédet. Videre bar den ubebygde eendommen, 420/195, innga som en del
av strandsonen, og ikke reguleres il boligformdl, som foredétt i det innsendte materialet.

Smébdhavn

Det er to store smabéthavner under planlegging i kommuneni dag — i Grillstadfjsara og en paRye.
Rédmannen anbefder derfor ikke a planfordaget legger opp til & romme en smabdthavn. Begrunnelsen for
dette er bade et gnske om a samle denne typen inngrep, samt a kommunens behov med dl sannsynlighet
vil bli dekket gjennom disse to progiektene. | tillegg til & vaare kritisk til ytterligere en smdbdthavn, ansker
ikke radmannen at det legges opp til denne type inngrep pa kommunens aredl. Det er verken gnskelig med
inngrep i, eler ytterligere privatisering av, ganage areder.

Generdlt

En forutsetning for at rédmannen anbefder oppstart av regulering for omradet er at reguleringen ikke
kommer i konflikt med tilrettelegging for almennhetens adgang til srandsonen, herunder

handik apfiskeplass, dler vanskdiggjer mulighet for & uteve friluftdiv mv.

Radmannen uttaler seg i denne saken ut fra.om det bar startes reguleringsplanprosess dller ikke. Det tas
ikke tilling til konkret utforming av planfordaget. Det er ikke tatt illing til foredait bebyggese, Sy,
solforhold, gode utearedler, skolekapasitet, geoteknikk, utvidet avkjersestillatelse mv. At disse forholdene
kan |@ses pa en god méte og a omradet er bebyggbart ma avklares gjennom planprosessen.

Konklugon
Radmannen arbefder a det settesi gang arbeid med detajregulering av omrédet Trollastranda og a
kommunen bistér i planarbeidet ut fra fdgende forutsetninger:
- Planene om smabéthavn tas ut av planfordaget.
- Omrddet som er vist som framtidig grenngtruktur i kommuneplanens aredlddl matas med i
planomradet og sikres som friomrade.
- Forholdene for almennheten blir forbedret gjennom at omradene pa nedsiden av veien og vest i
omradet blir opparbeidet og tilrettelagt.

R&dmanneni Trondheim, 01.02.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunal direkter byplansjef
Vedlego:

Vedlegg 1. Oversktskart
Vedlegg 2: Innsendt anmodning om oppstart av detdjregulering
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