Trondheim kommune

Saksframlegg

ASHEIMVEGEN, KATTEMSMYRA, GNR 198 BNR 75 OG 199
REGULERINGSPLAN
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 08/23611-39

Saksbehandler: Ragna Fagerli

.2 Sett inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Asheimvegen, Kattemsmyra, gnr. 198 bnr. 75 og 199, som vist pé kart
i malestokk 1:1000, merket Solem Hartmann AS, senest datert 02.11.09, med bestemmel ser senest datert
02.11.09.

Vedtaket fattesi henhold til pla+ og bygningdoven § 27-2 rr. 1.

.2 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Hensikten med planen &leggetil rette for bofellesskap for mennesker med utviklingshemming. Planen
omfaiter deler av en kommunal ed, ubebygd eiendom pa K attem. Omradet foresdds omregulert fra
barnehagetomt til boligformd. Omradet er i dag naturmark. Tomten er for liten til & vaare egnet for
barnehagedrift etter dagens standard. Pa deler av eiendommen er det i dag boliger for HVPU. Trondheim
eiendom gnsker & benytte den ubebygde delen av eiendommentil bofellesskap for mennesker med
utviklingshemming. Kommunen har behov for flere boliger for denne brukergruppen. Maksma utnytting er
okt litt etter farstegangshehandling.

Bakgrunn
Planfordaget er utarbeidet av Solem Hartmann AS som fordagtiller, pa vegne av tiltakshaver Trondheim
eendom

Planomrédet omfatter disse eiendommene: ddler av gnr. 198, bnr. 75 og gnr. 198, bnr. 199 eid av
Trondhem kommune.

Tidligere vedtak og planpremisser

Det innsendte planfordaget ble i delegagonsvedtak nr. FBR PLN 994/09, den 29.05.09, vedtatt lagt ut til
offentlig ettersyn. Reguleringsplanen avviker ikke fra overordnede planer.

Planomr adet, eksisterende forhold

Beiggenhet og eierforhold
</ T Planomradet ligger pa Heimddl, er ubebygd og
e R, T o g er 2673 e stort. Hoveddelen av omrédet
i T e ; » -4 omfatter deler av gnr 198, bnr. 75, som totalt
g %‘“ﬁ‘:" . S U s 4 erpAca 3560 m2 og er eid av Trondheim
&E‘ﬁ J:’ ! T e 74 ) kommune Offisiell adresse er ikke fastsatt. |
= f""“‘frf tillegg omfatter planen deler av gnr. 198, brr.
g 199, som ogsa e eid av Trondheim kommune
y o 0g 198/103, eid av sameiet Kattem ust,
/ ' Denne smde tomten ble fradelt i 1993 som
“:;} _ ) tilleggsared til barnehagetomten. Planomradet
3‘-‘1\7_ I — grenser inn mot regulert snuplassi
T Asheimvegen og mot eksisterende fortau langs
K attemskogen.
Plangatus
Kommuneplanens aredldd viser omradet som tettbebyggel se og ndvagrende grannstruktur med fremtidig
turveg.
/ *«,, ~% Omrédet omfattesi dag blant annet av

reguleringsplan "Omregulering av et omrade ser
for Asheimvegen, Kattem”, (planid R10814),
. vedtatt 22.02.1990. Eiendommen er avsat til
4 offentlig byggeomrade for barmnehage og daghjeny
% boliger for HVPU.
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Grunnforhold

Geoteknisk undersokelse viser at det ved vestre del av tomta, der det i dag alerede er oppfart et bygy/
HV PU-boliger, er stor torvdybde. Ved oppfaring av bygget ble det derfor tilt vilkar om avbgtende tiltak
som en opptil fem meter hay grunnmur. Det ble anbefdt a bygge huset med kjdler.

Det visestil vedlagt geoteknisk rapport R1290 Asheimvegen 5, fra Trondheim kommune. Undersgkelsene
gjort pa planomrédet er datert 17.12.2008. Grunnen bestér av myr over meget fast leirei evre lag.

Naturverdier
Salangt en kjenner til er ikke omradet benyttet til lek.

Trafikkforhold
Ut fragnske om aredusere stay, stev og innsyn fratrafikken i Kattemskogen, er det enskelig at mest mulig
av kantvegetag onen beholdes.

Adkomsten til planomrédet er fra snuplassen innerst | Asheimvegen Asheimvegen er en blindveg, med 30-
sone. | dag gér det en i over tomten i nord fra snuplassen til busstoppet. Gjeldende reguleringsplan viser
en gang- og sykkelveg der stien gar.

Det er trafikksikker gangadkomst fra planomrédet til skole- og ingtitugonsomrédet p& Katterm/Asheim.
Omrédet har god tilgang til kollektivtrafikk via bussholdeplassi Katemskogen.

Omrédet er til dels eksponert for trafikkstay fra K attemskogen (trafikktelinger fra 1995 viste ADT pé
3800), men steyverdiene overstiger ikke gjeldende normer. Stayvurderinger skal gjares etter trafikktall
framskrevet ti &. Det vil derfor méite gjares ny steyvurdering far igangsettingstillatdse gis for boligene.

Annen infrastruktur

Omrédet ligger innenfor Asheim barne- og ungdomskolekrets. | en utredning fra rédmannen fra desember
2008 opplyses det at skolen har kapasitet til &taopp nye dever. Naameste barnehage ligger i

K attemsvegen med ca. 500 meters avstand. Andre sentrumsfunkgoner ligger pa Heimdal. Ca. 300 meter
nordvest for planomrédet ligger Asheim barneskole, Asheim ungdomsskole, idrettshall og idrettsomr—éde.

Eiendommen ligger innenfor konsesonsomrédet for fjernvarme i Trondheim kommune.

Det gar drikkevann-, overflatevann og spillvanndedning i snuplassen rett nord for planomradet. Det
forventes ikke & vagre forurensning i grunnen.

Stedets karakter
Boligfeltet ligger i enden av et etablert boligomréde med bebyggesei 1-2 etager. Hovedmengden av
bebyggelsen i omrédet har satak med meneretning langs med gatel gpene i omrédet.

I nngpill til planfordaget fer far ste gangs behandling
Varsal om oppstart av planarbeid ble annonsert 27.09.08 i Adresseavisen. Berarte naboer og offentlige
organ ble informert gjennom brev datert 25.09.08.

Ser-Trenddag fylkeskommune (17.10.08) meddeler at det ikke er registrert automatiske fredede
kulturminner i omradet, men minner om aktsomhetsplikten.
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Fylkesmannen i Sar-Trendelag (28.10.08) forutsetter at barn og unges interesser ivaretasi planford aget.

Kommentar:
Deforhold som er omtdt i inngpillene blir ivaretatt i planfordaget.

Hearingsuttalelser og merknader

Ovennevnte reguleringsfordag har vaat til offentlig ettersyn i perioden fra29.05. 09 til 13.07.09. Det er
kommet inn fem merknader. Ingen har kommet med varsd om innsgdsetil planfordaget. Kopi av
merknadene fager vedlagt.

Fylkesmannen, Sar- Trandd ag fylkeskommune og Statens V egvesen har ingen kommentarer til planen.

NVE skriver i brev datert 14.07.09 at det ikke kan utelukkes at det finnes kvikkleire innenfor
planomrédet, og at dette ma vurderes av geotekniker. Hvis det viser seg at det er kvikkleirei omrédet er
videre prosedyre beskrevet i merknaden.

Kommentar:

Utsnitt av kvikkleirekart er vedlagt. Dype sonderinger er vist pakartet. NGI har gjort 3 dype sonderinger
for kvikkleirei omrédet sar for Asheimvegen 5 uten & finne grunn til & markere kvikkleresoner pé kartet,
Rapport 84050, punktene 160, 161 og 162. Det er ikke grunn til Aantaat det er en glemt kvikkleiresone
her.

Ser-Trandelag Politidistrikt skriver i brev datert 17.06.09 at de ensker atasmed i planieggingen av
trafikkavviklingen i anleggsperioden satidlig som mulig.

Endringer etter for stegangsbehandling

Endringer i tetthet

Ved detdjprogektering har fordagdtiller funnet ut at tetthet ved farstegangsbehandling er for lav. Det er et
anske om a gke maksmalt BRA fra 1600 til 1700 n? og & gke maksima BY A fra 40 % til 45 %.

Bakgrunnen for behovet for gkningen er at en ved detaljprogektering ser behov for:
- en ekstra boenhet
- bredere svalgang for afatil snusirke for rullestol
- 5 m? ekstra boared per lellighet

- rgmningstrapp
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BRA: 1600 n? (med | besemmelsene) BRA: 1700 n? (tas Ut av bestemmelsene)

BYA: 40 % BYA: 45 %
8 (9) baliger (9-10) boliger
14 p-plasser 15 p-plasser

| beregningene til ferstegangsbehandling ble det sagt a grunnflaten til hovedvolumet ville veare pa ca. 450
me. Dette tdllet viste seg A vegre for lavt. Illustragonen var sarre, og skiller seg ikke sAmye ut fra
illustragonen til duttbehandling.

@kningen vil gi liten betydning for naboene ettersom den er beskjeden, og ettersom hayden ikke aker.
[llustrag onsplan til farstegangshehandling og til duttbehandling er sait ved Sden av hverandrei tabellen
over, for avise a den redle endringen i materiadet som naboene har hatt mulighet til & komme med innspill
til og til illustrasjonsplanen til duttbehandling, er sma Avstanden til naboene er beholdt og hayden er ikke
ekt. Radmannen mener at endringene er sAsma at det ikke er nedvendig med nytt offentlig ettersyn.

Endringer i bestemmel senes

- Uteopphol dsared ene skres universdl| utforming.

- Lydforhold innenders og pa utenders oppholdsaredler skd tilfredsstille NS 8175 klasse C.

- | bygge- og anleggsperioden ma det tilles krav til driftstider og lydniva for steyende aktivitet
(T-1442 kap.4), samt renhold og stevdemping pa byggeomradet og tilfarselsveger for massetransport.
Vilkér dillesi forbindelse med igangsettingdtillatelse.

Rekkefd gebestemmel se om at utearedene skd vagre ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan
far brukdtilladse for boligene giser tait inn.

Endringer pa plankartet:
Deler av byggegrensen mot gang-/ og sykkelvegen trekkes tilbake dik a den er minimum 3,5 meter fra

gang- og sykkelvegen
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Beskrivelse av planfor slaget
Planlagt arealbruk
Planlagt bebyggelse vil omfatte et ared paca. 1700 n? BRA inklusive aredet under terreng. Grunnflate pa

bygningsmassen er ca. 660 n?.

Det legges opp til ni boenheter i tillegg til felles oppholdsrom. | tillegg ska det etableres en integrert
personalenhet. For beregning av uteoppholdsared og bakkeparkering ska 10 boenheter benyttes som
beregningsgrunnlag. Det er fordi det er tatt hayde for at felles oppholdsromi framtiden kan omdisponeres
til en egen boenhet.

Planlagt bebyggelse

Boligoygget foredas oppfart i to etager med maksmum menehgyde 7,5 meter over ferdig planert terreng.
| tillegg anskes det bygd full kjeller. Tomtaer relativ flat. | forbindelse med bygging av kjdler, kan det bli
giennomfart en mindre terrengbearbeiding mot est. Det er ikke behov for terrengtiltak som stettemur o.l.
Terrenget faler mot gt (Mot Kattemskogen), og ved a senke terrenget ca. 0,5 - 1,0 meter i gavisiden som
vender mot Kattemskogen, muliggjeres innsetting av sterre vinduer i kjelleren

Bygoet er trukket mot nord patomta for & fa utnyttet utearealet best mulig og for &fa en god henvenddse
til vl og tilgrensende bebyggelse. Det dtillesi punkt 3.4 i bestemmelsene krav om at bebyggelse med
uterom og trafikkanlegg skd vagre universdlt utformet.

Medregnet bil oppstillingsplassene pa egen tomt vil planiagt bebygd ared bli i underkant av
1100 e, noe som gjir en utnyttingsgrad pa ca 45 % BY A. BRA beregnes datil totalt ca. 1700 m2.

| bestemmel sene begrenses volumet av maks BY A og hgyde. Makamal BRA er tatt ut av bestemmelsene
etter farstegangsbehandling.

Uterom

| bestemmelser i kommuneplanens arealdel er det fagtsait krav til uterom. Etablering av 10 boenheter
medfarer et krav pa minimum 500 m?2 uterom, hvorav havparten ska vegre felles. Aredene sar for det
planlagte parkeringsomradet settes av til felles uteoppholdsaredl/ lek. Dette aredlet er relativt flatt, er vendt
mot sarvest og ligger lengst fra Kattemskogen (avstand ca

50-70 meter). | bestemmelsene er det satt krav om at et felles uteoppholdsareal pd minimum 250 m? skal
opparbeidesi dette omradet. Totdt er det ca. 750 n? uteareal pa bakken. | tillegg har hver boenhet en
balkong pa 12 2.

Parkering
Det ska avsettes ared til 1,5 biloppstillingsplass pr. boenhet, totat 14 biloppstillingsplasser.

Parkeringsaredet er foredatt plassert med adkomst fra snuplassen og ska gjennom etablering av
kantvegetagon og inndding utformes dik at inntrykket av en stor, sammenhengende flate reduseres.

Parkeringsbehovet i bofdllesskap for mennesker med utviklingshemming kan vaae noe mindre enn det
kommunens parkeringsvedtekt legger opp til. Det kan derfor i ferste omgang vaere aktudlt at det
opparbeides faare parkeringsplasser enn det som er vist i planen. For asikre at parkeringsaredlet i
fremtiden kan utvidesi henhold til planen, er det viktig at aredlet ikke bygges igjen. Byggegrensene er
derfor lagt utenom parkeringsplassen. Dette innebagrer at det ikke vil kunne tillates oppfart garage. Det
dillesikke krav til overbygde parkeringsplasser, dler rekkefdgekrav til opparbeidese av dle
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parkeringsplassene. Dette vil métte behovsvurderesi byggesaken.

1,5 sykkeloppstillingsplass pr. boenhet skal etableresi tilknytning til inngangssone. Det antas at en gundig
plassering vil vegre pa nordsiden av tomten inn mot regulert gang- og sykkelveg.

I nfrastruktur
Panfordaget medfarer ingen endring i etablert infrastruktur.

Det er avsatt plass for gang- og sykkelveg melom Asheimvegen og Kattemskogen, med en bredde pé 3,0
meter. PAgrunn av terrengform er det i bestemmesene lagt inn krav om fartsreduserende markering for a
hindre at syklister og andre tar fart rett over bilvegen. Rekkef@ gekrav sikrer opparbeidelse av gang- og
sykkevegen.

Miljeforhold

Eiendommen er eksponert for stay fratrafikk pa K attemskogen. Beregninger viser sgyniva pa

53,9 dB frittfelt basart patrafikktellinger i 1995. Dersom en tar hgyde for framtidig utvikling, vil det vegre
behov for & gjennomfere stayreduserende tiltak i forbindelse med boligbyggingen. Det tas med en
bestemmelse om a det fer det gis igangsettingdtillatelse skal utarbeides en stayrapport som baserer seg pa
trafikktall framskrevet ti & frami tid, og at avbetende tiltak skal basere seg pa denne.

Ved krav til universall utforming opplyser renholdsverket at det ma vurderes nedgravde containere (3
containere a2 x 2 meter). Det er anskelig med en fdles|gsning med kommunens bofellesskap i
Asheimvegen 5. Planen sikrer fleksihilitet til ulike former for avfaldgsninger.

Eiendommen ligger innenfor konsegonsomrédet for fiernvarme i Trondheim kommune.

Byagegrenser
Mot Asheémvegen5:  Byggegrensen legges dik at biloppstillingsareslet mot naboeiendommen i vest ligger

utenfor byggeomrédet. Dette medfarer en byggegrense pa 20,0 meter fra
eiendomsgrensen mot Asheimvegen 5.
Mot Ashemvegen: 10,0 meter fra senterlinje, tilsvarende gjeldende reguleringsplan

Mot turdti i nord: 5,0 meter fra senterlinje, | samsvar med retningdinjer gitt i pkt. 2.7.5i
kommuneplanens aredldd.

Mot Kattemskogen: 20,0 meter frasenterlinje.

Mot turdti i sar: 10,0 meter, tilsvarende gjeldende reguleringsplan.

Planlagt gjennomfering
| utgangspunktet er det planlagt byggestart far jul 2009, da finansiering fra Husbanken baserer seg pa
dette.

Virkninger av planfordaget

Plasseringen neat de nylig oppfarte HV PU-boligene pa tomten vil kunne gi en mer effektiv drift gjennom
okte samarbeidsmuligheter innen blant annet ledelse og adminisiragon | tillegg er det driftsfordeler ved
felles renovagon, vaktmestertjeneste og lignende.

Planomradet er den delen av éendommen som er satt av til barnehage. Denne ex for litentil oppfering av
en barnehage etter dagens standard. Tomten ligger heller ikke optimalt til for bruk til barnehage.
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Hovedutfordringen i planarbeidet har vaat atilpasse en forholdsvis stor bygningsmasse til det eksisterende
boligomradet.

Radmannen mener a tomten er godt egnet for smahushebyggel se og anser plani gsningen som utformet i
henhold til prinsippene om universdl utforming. Bade bygg og uteomrader synes godt til passet fored étte
bruk som bofdlesskgp for mennesker med utviklingshemming. Planmateriaet viser at en forholdsvis stor
bygning kan utformes dik at den ikke vil skape et for sort brudd i forhold til den omkringliggende

villabebyggelsen

Planfordaget medferer en gkning i antall boenheter i omradet. Utbyggingen vil fa sma konsekvenser for
trafikkbildet i Myrstadvegen og Asheimvegen

Bebyggesen vil i utbredelse og orientering mot gatelgp bli noenlunde tilsvarende bebygge sen pa
nabotomtai vest, der terrenget ligger ca 1,0 meter hayere enn for planlagt tiltak.

Et lalighetskompleks liggende i sarvest (bnr. 108 | Bekkasinvegen 1-9) har volum og orientering noenlunde
tilsvarende planlagt tiltak. Here av bolighusene i nord har mindre volum og ligger laverei terrenget enn
planlagt bygg. Ved afastsette at maksima menehayde skal vaare pa kote 160 og ved a haflatt tak eler tak
med lav takvinkd, vil nybygget ikke framsta som dominerende i omradet.

@konomiske konsekvenser for kommunen

Bebygge sen vil ligge pd kommund eiendom, og en giennomfering av planfordaget vil dermed fa
gkonomiske konsekvenser for kommunen i form av opparbeidelse av byggetomt og turdti i tillegg til
oppfaring av boliger. | tillegg vil kommunen fa gkt driftsansvar som fage av nytt offentlig anlegg.

Avveing av konsskvenser

Samfunnets behov for boliger for mennesker med utviklingshemming er stort. Den viktigste konsekvensen
av planfordaget er muligheten til & bygge boliger til denne gruppen. 9-10 boliger pa 1,8 dekar gir ca. fem
boliger per dekar. Dette er i trad med kommunens gnske om fortetting.

Volumet er starre enn nabobebyggelsen, men to etager er udramatisk i omradet. Krav i utomhusnormen er
oppfylt og besemmelse om tilpassing sikrer at bebyggelsen deles opp paen dik méte at det store volumet

dempes.

Tomten er godt egnet tomt for boliger med universdl utforming, og ligger like ved et dlerede etablert
kommunalt bofellesskap av samme starrel sesorden.
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Radmannens vurdering og anbefaling

Planfordaget er tilstrekkelig grunngitt og dokumentert, er utfart i samsvar med gjeldende lov- og
forskriftsverk og sentrale planer og retningdinjer, med kommunens overordnede planer og md for
byutviklingen. Planen har en god utforming og er utarbeidet i henhold til kommunens retningdinjer for
planfremdtilling. Planford aget kan vedtas.

... Sett inn saksutredningen over dennelinja

R&dmanneni Trondheim, 10.11.2009

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirektar byplansjef

Vedlego:

Juridisk vedlegg 1. Reguleringskart 1:1000, senest datert 02.11.09
Juridisk vedlegg 2: Reguleringshestemmel ser, senest datert 02.11.09
Vedlegg 3. Oversktskart

Vedlegg 4: [llustragonsplan

Vedlegg 5: Modd Ibilde, Sol/skygge-studie og snitt
Vedlegg 6: Uterom, nedfotografert

Vedlegg 7: Kvikklerekart

Vedlegg 8 (utrykt): Innspill etter varding og merknader etter hering
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