Trondhem kommune

Saksframlegg

TONSTADBRINKEN 20 GNR 323/7 MED FLERE
REGULERINGSPLAN MED BESTEMMEL SER
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 04/23825

Seksbehandler: Slje W. Fremo

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Tonstadbrinken 20 med bestemmelser som vist pakart i maestokk
1:1000, merket Arkiplan AS, datert 15.12.05 senest datert 20.12.06 med bestemmel ser senest datert
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Saksutredning:

Sammendrag

Planomradet omfatter i hovedsak kommunal eendom. Hensikten med reguleringsplanen er a utnytte deler
av det kommunale aredlet til boligformd, etablere ny bedret atkomst til Tonstadbrinken, og & fa regulert og
opparbeidet kommunalt friomrade.

Hovedutfordringene i planen har vaat afabevart og gjenbrukt bebygge sen til tidligere Tiller ddersheim, og
fatilpasset ny bebyggelsei det til dels bratte terrenget. Videre har det vaat jobbet mye med &fa etablert en
god ny atkomstveg, og fatilfreddtillende krysdegsning i krysset Tonstadbrinken og @stre Rosten. Planen
fored & nedplanering av terrenget med flere meter, og aflytte massene ned i dalsakket. Disse
terrengbearbei del sene medfarer endring av landskapet lokalt.

Tettheten i planfordaget er noe lavere enn forutsatt i Boligprogrammet. En har valgt 8 haen noe lavere
tetthet av hensyn til ekssterende bomiljg, antikvarisk miljg, landskapskvaliteter og grennstrukiur.
Planfordaget gir 43 nye boliger av varierende type og starrelse, og et nytt opparbeidet friomrade som
tilferer naarmiljeet nye muligheter for aktivitet og opplevelse. Planfordaget er i trad med kommunens
overordnede mdl og tidligere vedtak.

Rédmannen anbefder a reguleringsplan for Tonstadbrinken 20 vedtas.

Hensikt med planen
Hensikten med reguleringsplanen er a utnytte deler av det kommunale aredet til boligformd, etablere ny
bedret atkomst til Tonstadbrinken, og afaregulert og opparbeidet kommunalt friomrade.

Bakgrunn
Planfordaget er innsendt 11.01.06 av Arkiplan AS som fordagtiller pa vegne av Trondheim byteknikk.

Planomradet omfatter i hovedsak kommunal eiendom, gnr. 323/5 og 323/7, m.fl, og hensikten med planen
er utnytte deler av det kommunale aredet til boligformd. Et eksisterende eneboligomréde er tatt med i
planen for & utbedre atkomst til bade eksisterende og nye boliger. | tillegg omfatter planfordaget noe privat
ared i g, en del av en boligeiendom gnr/bnr 323/159. Det er utarbeidet en aredanalyse for omradet
Tonstadbrinken — Setnemarka (vedlegg | sak FBR 83/06). Aredanaysen konkluderer bl. a. med at
omradet rundt Tiller ddersheim kan regulerestil boligformd, mens dalbunnen ned til Setnemarka og
skraningen opp mot Tonstadbrinken ska inngai kommunens grenngtruktur. Foreliggende planfordag tar
utgangspunkt i arealanaysens anbefalinger og dens begrensning av boligomrédet.

Planpr osess

Reguleringsarbeidet er lovlig kunngjort og vardet henholdsvis varen 2004 og 10.08.06.

Det er avholdt flere informagomsmeter om planarbeidet for beboere, velforeninger og andre lag og
foreninger i omradet. Det er ogsa avholdt mgte med berart beboer, eier av privat bolig, gnr. 323/159,
@vre Setnhaugan 9.

Innspill til planen fer ferste gangs behandling

Det kom inn 8 innspill til planen far farste gangs behandling. Disse omhandlet i hovedsak tematrafikk og
akomstforhold, i tillegg til bevaring av grentdrag og tetthet i nytt boligomrade. Berart beboer | @vre
Setnhaugan 9, var opptatt av i hvilken grad hennes eiendom ble berart, og konsekvenser. Merknadene er i
hovedsak etterkommet og ivaretatt i planfordaget.

Farstegangshehandling
Det visestil Bygningsradets/det faste utvalg for plansakers vedtak i ssk FBR 83/06 i mate 01.08.06, utrykt
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orienteringsvediegg 11.

Heringsuttalelser og merknader
De private merknadene er lagt ved i utrykt orienteringsvediegg 10.

Fylkesmannen i Sar-Tregndelag, brev datert 25.08.06
Ingen merknader. Ingen vilkar for egengodkjenning.

Ser-Tranddag fylkeskommune, brev dateret 14.08.06

Det er ikke registrert automatisk fredede kulturminner innen omrédet. De minner likevel om den generelle
aktsomhetsplikten etter 88 i kulturminneloven. Utover dette har fylkeskommunen ingen merknader til
planfordaget. Det er ingen vilkér for egengodkjenning.

Statens vegvesen, brev datert 28.08.06
Vegvesenet har ingen merknader til planfordaget.

Miljgenheten, Trondhem kommune, brev datert 12.09.06
Miljgenheten har ingen merknader til planfordaget.

|drettsrédet i Trondheim, brev datert 14.09.06

P3peker at etablering av nye lekeplasser og ballgkker som skal bedre bomiljget, ma utfares med en
kvditet dik a de fysiske omgivelser virkelig bedres. Det mai bestemmelsene inntas eksakte krav til kvalitet
og utforming av lekeplasser.

| drettsrédet ber om at det i bestemmel senes 88 inntas krav om ballgkke med kunstgressii tillegg til
kvartaldekeplass. Videre a det i 86 konkretiseres, og ikke benytter den generelle formuleringene
"eventudle innretninger for lek og rekreagon’.

Radmannens kommentar: Besemme sene stiller krav om samtidig utbygging av |ekeplasser og boliger.
Videre at det ska innsendes detaljert plan for opparbeldelse av aredler utomhus, herunder leke- og
oppholdsareal som viser en hensiktsmessig utforming med kvaitet. Radmannen vil ikke anbefae & pdlegge
boligfeltet & anlegge kunstgresshane. Dette kan gjares av et eventudlt borettdag eler sameie senere ved
onske dler behov.

Borettdaget Parallellen v/ Arne Idar Buseth, brev datert 15.08.06

Refererer til kontakt med Byplankontoret ang tursti fra nytt boligomréde ned til Setnemarka. Buseth viser
til tidligere merknad og klage ang tursti som endte opp ved lekeplassen til borettdaget. Pardldlen
borettdag ved Buseth ensker a bli Igpende orientert om det videre planarbeidet.

Radmannens kommentar: Byplankontoret forstar det dik at Paralellen borettdag ikke ensker turdti fra
nytt boligfelt og ned til deres eiendommer. Slik planen na fordigger, med viste turveger, er Borettdagets
merknader etterkommet. Den turvegen som er vist pa plankartet mellom Tonstadbinken 20 og
Setnemarka, er lagt ser for Parallellen borettdag, og kommer ned til Setnemarka ved Setne
skolelidrettsanlegg.

Jorunn Marie Sallie Olsen, Tonstadbrinken 16a, brev datert 18.08.06

Ber om at vegtraséen Tonstadbrinken 6-18 ikke ma belastes med mer trafikk, pga alerede stor stay- og
stevbelastning. Mener at helsemessige forhold ma vektlegges. Viser til edre dokumentasion som Sier at
utvikling av eéiendommen Tonstadbrinken 20 ska skjetil det beste for "grendd’, og pa denne bakgrunn ma
det velges annen vegtrasé til nye boliger. Viser ogsattil at det er bevegelsei grunnen. Mener selv hun ma
flytte pga hel semessige &rsaker, dersom det blir gkt trafikk pa Tonstadbrinken.
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Radmannens kommentar: Radmannen har forstaelse for at enkelteiendommer kan oppleve nyetiltak som
negative. Flere dternative vegtraséer er vurdert, blant annet direkte atkomst fra rundkjeringen i
Tonstadkrysset. Denne ble forkastet pa grunn av det uheldige i a knytte en boliggate direktetil en
rundkjering pa hovedvegnettet. Atkomst fra @vre Setnhaugan viaen ombygd fire-armers rundkjering der
@vre Jetnhaugen var fart rett inn i rundkjeringa, og der de planlagte boligene ville fa atkomst fra @vre
Setnhaugan er vurdert. Denne ble forkastet pa grunn av kostnadene. Anleggskostnaden er andétt til ca. kr.
10,5 mill, mens tilsvarende kostnader for det vagte dternaivet vil ligge pakr. 1,5 - 2,0 mill. Atkomst fra
@vre Jetnhaugan ved nr 9 ble ogsa vurdert pa et tidlig stadium, men ble forkastet pga dérlig
trafikksikkerhet i krysset og uheldige stigningsforhold inn til eiendommen Tonstadbrinken 20. Radmannen
ser ikke & kunne imgtekomme merknaden.

Edith Raphadl, @vre Setnhaugan 9, brev datert 15.09.06

Deler av Raphadls éendom inngdr i planfordaget. Raphael har en rekke sparsmd til planfordaget, og
konsekvenser av dette (orienteringsvediegg 6). Det gjelder forhold til terrengendringer, masseforflyting,
grunnforhold, biologisk mangfold, parkering, stey, skolekapasitet, solforhold. Videre bes det om enkedlte
endringer av planfordaget naar opp til og pa hennes eéiendom. Raphael bemerker at deler av hemes
eiendom innlemmesi planfordaget som offentlig friomrade, og har flere sparsmd vedrarende dette.
Raphael mener at det ikke har vaat tilstrekkelig informagion fra kommunen. Hun forventer & bli direkte
orientert om endringer i nvaarende utkast og da saalig i forhold til hennes eendom, de negmeste nye
boligene og om de planlagte utfyllinger i dalbunnen.

Radmannens kommentar: Byplankontoret har hatt mate med Raphael og hennes advokat, der det ble
orientert om planfordaget, prosessen, konsekvenser, m.m. Trondheim Byteknikk og konsulent var
representert i metet. Radmannen har til delsimgtekommet merknader fra Raphadl. R&dmannen
opprettholder deler av eiendommen som friomréde i planfordaget, om lag 500 kvadratmeter. Radmannen
ensker divaretahelheteni grentdraget, fa en hensiktsmessig avgrensning av friomrédet, og sikre atkomst
fra@vre Jetnanhaugen til friomrédet. De delene av Raphaels eiendom som fored ds som friomrade er ikke
tenkt & skulle tilrettelegges for rekreagon, kun inngd som en randsonei ytterkant av det store friomradet.
Brev fra Raphael angdende makeskifte, datert 11.11.06 er overfart til Trondheim Byteknikk, og er besvart
derfra (orienteringsvedlegg 7). Lengde- og tverrsnitt sammen med sol- og skyggediagram viser Rgphaels
eiendom i forhold til ny bebyggelse. R&dmannen anser endringene i solforhol dene som akseptable med
tanke pa oppfaging av fortettingsstrategien. Fordag til ny reguleringsplan forholder seg i hovedsak til
grennstrukturen vist i aredldelen. Del av Raphaels elendom er en bratt skréning som anses som en naturlig
del av grentdraget mellom Tillerplataet og Setnemarka. Det er gitt rekkefa gebestemmelser om &
revegetere omradet i hht plan godkjent av kommunen. Ny utbygging medferer store masseforflytninger i
omradet, og 0gsa Raphaels eiendom blir berart av dette. De berarte delene av eilendommen er tatt med i
planfordaget. Masseforflytningen vil gjere deler av Raphadls eiendom mindre bratt. Det visestil plankart,
snitt og 3D-illugtragoner. Tiltak vist i planfordaget som berarer Raphael s eiendom vil bekostes av
utbygger. Parkeringsplass ved adershjemmet er utvidet til 12 plasser og endret til felles parkeringsplass for
hele feltet. N& det gjelder stayforhold vises det til stayrapport. Planfordaget falger opp anbefdte tiltak.
Skolekapasitet endres fra & til &, og det er i planfordaget ikke fastsatt hvilken skole omrédet ska sogne
til. Beboere i @vre §etnhaugan 5-15 er orientert i brev fra kommunen, datert 08.08.06, om at planen er
lagt ut til hering og hvordan de kan finne dler fa tilsendt materiaet. Dette er praksisen som gjelder for ale
planer.

Beboerei Tonstadbrinken 6a 0g 6b, brev datert 12.09.06

Har ensker angdende utbygging av atkomstveg til nye boliger, da de vil fa gkt trafikkbelastning. @nsker
fartshumper, god vannavrenning bort fra @endommene sine, fjerning av €-boks, m.m. for bedre skt og
stayskjerming mot @stre Rosten. Videre mener beboerne at Trondheim kommune ma rydde og
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vedlikeholde ny akebakke, da eksisterende akebakke forsvinner ved etablering av ny atkomsiveg. Viser til
didog med Trygg Trafikk som stetter beboernei deres ansker til utbedringer. @nsker utbyggingen
velkommen, og hdper og tror pa godt samarbeid med utbygger og kommunen.

Radmannens kommentar: N& det gjelder stay vises det til rédmannens kommentar over. Det er silt
rekkef @ gebestemmel ser om hevede gangfelt og fartshump. Andre ensker og behov vedrarende ny
opparbeidelse av Tonstadbrinken nord, mé tas opp med Trondheim Byteknikk i forbindelse med
progektering av ny veg. Ny akebakke ska etableres midt i friomradet, og det er tilt

rekkef @ gebestemmel ser pa opparbeidelse av friomradet og akebakke. Friomradet eies av kommunen,
som ogsavil ha driftsansvar.

Trondheim kommune, internt

Trondheim eiendom har signdisert at de har behov for inntil 8 smdeiligheter med livd gpsstadard innenfor
omradet, noe det er lagt til rette for. Det har veat flere mater med Byantikvaren, som har resultert i at
hovedbygningen til Tiller ddershjem bevares, men flyttes innenfor planomradet.

Beskrivelse av anbefalt planfordag

Plandatus

Det aktudle aredet er i kommuneplanens aresldd vist som eksisterende tettbebyggel se og framtidig
grenngtruktur. 1 boligprogrammet 2005-08 er det lagt inn 30 boliger i planperioden, og 30 boliger etter
2008. Planomradet er i dag regulert i flere reguleringsplaner; r1054ag r1054ai, r1044 og rO013b, i
hovedsak til offentlig formdl sykehjem, friomréde og veg- og baligutbygging.

Planomradet, eksisterende forhold

Planomradet ligger ca 7 km sar for Trondheim sentrum, helt nord pa Tillerplatdet. Omradet er paca. 68
da, hvorav ca. 55,5 daer kommuna eiendom. Planen omfatter et eksisterende eneboligomrade,
Tonstadbrinken nord, med 10 eiendommer, ca. 7,5 da, og del av en eneboligtomt i nordest, ca 1,2 da. De
ekssterende boligenei Tongtadbrinken nord og bebygge sen til tidligere Tiller ddershjem, ligger langs
haydedraget serest for Tonstadkrysset. Daen fra §etnemarka opp til krysset Tonstadbrinker/ @stre
Rosten er ogstait med i planomradet. Det er knyttet verneinteresser til hovedbygningen pa Tiller
ddersheim. Skraningen ser for adersheimen er tidligere dyrka mark. Grentomradet opp mot
Tonstadbrinken sar er avdutningen pa den skogkledte skraningen mellom Jetnemarka og Heimdalsmyra,
som har biologisk mangfoldverdi D. Dette omradet bestér hovedsakelig av tett skog med enkelte stier.
Innenfor planomradet gér det over til mer glissen vegetagon i dalen opp mot krysset @stre Rosten /
Tonstadbrinken. Deler av dalen mot §etnemarka har preg av anleggsomréde etter ledningsarbeider for
noen & siden, mens den avre delen er i bruk som lekeomréde for barn bade sommer og vinter. Setne
skole bruker dalsakket som uteskoleomrade, og det er foredatt som boligneat rekreasjonsomrade i
kommuneplanens areddel.

| dag ligger planomrédet i Tonstad skolekrets, omtrent midt mellom Tonstad og §etne skoler.
Skolekapasiteten er tilfredgtillende i dette omradet, og det er trygg skoleveg til begge skoler i dag med
unntak av et par kryssningspunkt. Barnehagedekningen er tilfredgtillende. Det er nagbutikk rett nord for
planomrédet, og det er ca 1 km til senteromrédet CitySyd. De eksisterende boligene i Tonstadbrinken
nord har atkomst fra Tongtadbrinken, langs en gruset forholdsvis smd veg. Vegen e kommundl.
Atkomgten er uoversktlig og ligger neer krysset med Tonstadbrinken/@stre Rosten. Eksisterende veg er
delvis ssmmenfalende med gang- og sykkelveg langs @stre Rosten. Kollektivdekningen i omradet er god,
med mingt 4 bussavganger pr time i rushirafikken.
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Grunnen under Tiller adersheim bestér av et ca.13m tykt tarrskorpelag, menstilsvarende terrskorpelag
nederst i bekkedalen er ca. 5m. N&r det gjelder stay fra @stre Rosten er det ikke foretatt mainger, kun
beregninger etter slandard programvare (utrykt orienteringsvedliegg 15). Rapporten viser moderate eller
lave soyverdier i omradet, og stayverdiene er hgyest pa toppen av asryggen mot nord. Beregninger for
eiendommene Tonstadbrinken 6aog 6b i 2005 viser & innendars steyniva under 42 dB(A). | fadge
gjeldende forskrift, er vegholder kun ansvarlig for a etablere stayskjerm for eksisterende boliger nér
staynivaet innendars er beregnet til & vagre over 42 dB(A). Planomrédet ligger utenfor konsesonsomradet
for fjernvarme.

Aredlbruk

| tréd med anbefdingene i aredlandysen Tongtadbrinken - Sjetnemarka viser planfordaget boliger pa
aredet rundt tidligere Tiller aldersheim. Bebyggesen ved tidligere Tiller ddersheim ligger pé toppen av
asryggen med relativt bratte skréninger patre sider, dik at det disponible aredlet til nye boliger er
begrenset. Det er derfor utfart en tomtevurdering som viser a det vil vagre hensiktsmessig & nedplanere
asryggen inntil 5 meter. Planfordaget viser mulighet for 43 nye boliger, i tillegg til ny atkomst, felles
lekeared og et starre offentlig friomrade.

Bebyggdse
Nagomradet er bebygd med smahusbebyggel se, hovedsakelig frittliggende eneboliger, men med inndag av

tomannsboliger og rekkehus. Utbygging av ledige areder ska skje med rativt hoy tetthet. Etter avveining
mellom agnsket om hay tetthet og hensynet til omgivelsene har en kommet til at den mest hensktsmessige
utbyggingsformen vil vagre en konsentrert smahusbebyggelsei to etager. Det er en forutsetning at en del av
boligene skd halivdgpsstandard. Det er knyttet verneinteresser til hovedbygningen pa Tiller ddersheim,
men det er avklart med Byantikvaren at bygningen kan flyttes innenfor omrédet. Uthusene blir ikke tatt vare
pa, men hovedhuset flyttes noe mot nordest, og forutsettes ombygget til leiligheter. Kostnader knyttet dette
er lagt inn i progektet.

Planfordaget viser 21 boligenheter i rekke/kjedehus og 16 rullestoltilpassede smdleiligheter i to-etasies
bebyggelse. | tillegg reguleres hovedbygningen pa ddersheimen til boligformd, med inntil 6 Ieligheter.
Plankartet viser kotehayder pa bygningenes atkomstniva. Kjede- og rekkehus paflait terreng kan hainntil
to etager, mens bygninger i skréit terreng er tenkt utformet med en etage og sokkeletage. Bebyggelse
lengst sar er planlagt med mulighet for delvis innredet |oft. Bygninger med rullestaltilpassede boliger ska ha
trappefri atkomst i begge etager. Det e gitt bestemmel ser om maksimale menehayder og takvinkler pany
bebyggelse.

Netto tomteared (nytt boligared + fellesveger + felles grentared) er 18 da. Den vigte utbyggingen vil gi
fdgende omtrentlig tomteutnytting: TU = 30,3%, BY A =20,5%. Aredl til garager og
gjesteparkeringsplasser er medregnet i BY A. Dette gir ca 2,4 boliger pr da.

Parkeringdesning

Det er vist en garage og en gjesteparkeringsplass pr. boenhet ved den enkelte bolig. Det er lagt en felles
parkeringsplass med 12 plasser ved Tiller Aldershjem. 6 plasser som gjesteparkering og 6 plasser
forbeholdt |eilighetene tidligere Tiller ddershjem.

Rekreasjonsomrader

Pa grunn av masseforflytning innenfor omrédet, vil det ikke vaare mulig divareta eksisterende vegetasion.
Det er tilt krav om revegetering i bestemmelsene. Det er foredét et sarre offentlig friomrade innenfor
planomradet, i forlengelsen av det eksisterende friomradet langs Tonstadbrinken. Dette skal beplantes og
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opparbeides med turveger mellom bydelene Sethemarka og Tonstad. Detdjplanlegging av turvegene ska
Kjei forbindelse med detdjplan for nedplanering/oppfylling. Det er vist kvartaldekeplass paca 2,5 da
sentralt i omradet, som skal opparbeides med ballgkke pa ca 20x40 meter. | tillegg er det vist to mindre
felles lekeplasser. Alle felles grantared har god tilgjengelighet for dle beboere. Planfordaget oppfyller

| ekepl assvedtekten.

I nfrastruktur

Utbyggingen betyr at Tonstadbrinken nord vil betjene 43 nye boliger i tillegg til de 10 som pr. i dag har
atkomst fravegen. Det har vaat vurdert dternative atkomster til nytt boligomrade. Flere ble forkastet pa
grunn av trafikktekniske og gkonomiske forhold, og en har valgt ny utbedret atkomst fra Tonstadbrinken
sar. Atkomstvegen svinger tilbake langs Tonstadbrinken og falger ekssterende atkomstveg langs boligene.
Tonstadbrinken nord fordas oppgradert til full kommuna standard med ensidig fortau pa strekningen fra
gangvegen langs @dire Rosten fram til gangvegen ned til §etnhaugan. Vegen ska opparbel des med hevede
fotgjengerkrysninger/humper. Det er lagt vekt pa at inngrep i eksisterende forhold skal vagre sa ubetydelige
som mulig. En stripe med ca. fem meters bredde mellom eksisterende veg og private eiendommer er
kommuna grunn. Den nye gangvegen i nord felger i hovedsak en eldre vegtrasé til §etnemarka. For &
hindre uvettig sykling og farlige trafikksituag oner fares traseen inn mot ekssterende fotgjengerkryssing
over §etnhaugan. Det forutsettes etablering av fysisk stengsdl for & hindre trafikk rett ut i krysset.
Tongtadbrinken nord er vist som offentlig veg fram til avkjerselen FA1 og gang/sykkevegen mot
Setnhaugan dik at det er vedlikeholdsmessig sammenheng i det offentlige vegsystemet. Det er vigt
snumulighet i forbindelse med avkjarsden FAL. Sdv om eventudl rygging ma skje over fortau, anser vi
denne lzsningen hensktmessig. Vegen internt i planomradet er vist som felles avkjersel uten fortau. Det
forutsettes a avfdl bringes fram til felles seppelstagoner som er vist pa plankartet.

Trafikkskker skoleveg til Setne skole fdger gangvegen ned til Setnhaugan, og fdger gangveg langs denne
til kolen. Dersom eevene ska sognetil Tonstad skole, vil de fage fortau og gangveg, farst langs
Tongtadbrinken nord, og videre langs Tonstadbrinken sar. Ellersvil det bli lagt til rette for trafikksikre
turveger giennom friomradet, bade mot Sjetnemarka og Tonstadbrinken Sar. Disse er dternaive
skoleveger sommerstid.

Universd| utforming

Planomradet ligger i skréit terreng. Dette gjer at ikke ale uteareder kan gis universdl utforming. Deler av
uteareslene og deler av dlefdles|ekeared ka hauniversdl utforming og god atkomst for

bevege seshemmede. 16 boliger innenfor planomrédet fored s tilrettelagt spesielt med universdl utforming.
Dette vil det bli tait hensyn til i sdlgsprospektet.

Andre forhold

Det er utarbeidet et geoteknisk notat som belyser grunnforholdene under Tiller ddersheim. Grunnen bestér
av tarrskorpelag pA minimum 5 meter. Tarrskorpeleira anses som god byggegrunn, dik at nedplanering og
oppfylling av dden vil vaae forsvarlig fra et geoteknisk synspunkt. Aredet rundt adersheimen er nedplanert
for &redusere haydeforskjellene innen feltet. Overskuddsmassene er fored it brukt til oppfylling av dden
ned mot Setnemarka. Det er gjennomfart en masseberegning (utrykt orienteringsvedlegg 14) av den

fored &te terrengendringen som viser tilneamet massebaanse. De planlagte boligene er lagt i skréning mot
sar, og Vil ha gode solforhold. De fleste nye boliger har haydedrag mellom seg og @stre Rosten /
Tonstadkrysset / @vre Setnhaugan og Vil vaae godt skjermet mot vegtrafikkstay. Stayvurderingen viser at
tidligere Tiller ddersheim og de fire boligene lengst mot nord ma ha steyisolerende yttervegger og bar ikke
ha soverom med vinduer mot nord. Ellersvil de planlagte boligene fa akseptable stayforhold bade innen
0g utendars.
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Konsekvenser

Panlagt gjennomfering

Etter at plan er vedtatt, vil omrédet bli lagt ut for salg. Det er salangt ikke lagt opp til sdlg av enog en
enhet. Det naturlige er Adele opp hele omradet i praktiske aredenheter dik a det er mulig for ulike typer
av firma a sta for utbyggingen. Framdrift etter at planen er vedtait; salgsprosess 3-6 mndr.,
boligtypeutvikling/detajplaner 3-6 mndr., markedsfaring/sg 2-6 mndr., utbygging infrastruktur 4-8 mndr.,
utbygging av hus 8-24 mndr..

Konsekvenser for natur og miljg

Under arbeidet med arealanalysen for Tonstadbrinken — §etnemarka ble det gjort en studie av naar- og
fiernvirkning av utbygging av Tongtadbrinken 20. En fant a en utbygging ikke ville ha konsekvenser for
fiernvirkning. Det er imidlertid viktig ai hovedsak bevare eksiserende vegetasion pa toppen av
Tonstadbrinken sar, seregst for planomradet.

Den planlagte utbyggingen betyr en endring av dagens terreng ved at toppen av asryggen nedplaneres og at
det skjer en oppfylling i dalbunnen ned mot §etnemarka. Pa grunn av masseflyttning innen omrddet, vil det
ikke vaare mulig divareta eksiterende vegetagon. Det er imidlertid stilt rekkef e gebestemmelser om a
omformingen av terrenget, etablering av turveger og lekeplasser og revegetering ska skje etter en
detajplan som ska godkjennes av Trondheim kommune, og vege giennomfart far det gis midlertidig
bruktillatelse for boligene.

Etableringen av 43 nye boliger vil medfere ekt belastning pa trafikksystemet i omradet og mer trafikk forbi
de eksisterende boligene i Tonstadbrinken ser. Planfordaget viser en oppgradering av atkomstvegen til
kommuna standard, nytt fortau og etablering av signaregulert kryss ved Tonstadbrinken /@stre Rosten. En
ansex trafikkekningen & vaare akseptabel, og at det ikke vil vaare nedvendig med saalige tiltak utover det
som ligger i planfordaget. Det er dlerede en ddl trafikkstay fra E6, men staynivaene vil ikke gke vesentlig
som felge av den foredéite utbyggingen.

Konsekvenser for barn og unge

Etablering av nye lekeplasser, en ballgkke og turvegforbindelser mellom bydeene tilfarer omradet
elementer som vil bedre bomiljeget for barn og unge. Det etableres flere trafikksikkerhetstiltak pa vegnettet
innenfor planomradet, som ogsa gir tryggere skoleveg og bedret atkomst til servicefunksioner i naarmiljeet.

Samfunnsmessge konsekvenser

Utbyggingstakten skal tilpasses skolekapasiteten i omradet.

Hovedbygningen patidligere Tiller ddersheim har antikvarisk verneverdi og foredas flyttet innenfor
planomradet. K ostnader knyttet til vern av Tiller ddershjem er lagt inn i progektet. Bygningen er i
planfordaget lagt nordest for atkomstvegen, askilt fra den gvrige bebyggel sen, som en fond ved
innkjaringen til det nye boligomradet. P& denne méten oppretthol des bygningens sentrae plassering.
Heyder pa ny bebyggelse er vurdert som akseptabel og i tilstrekkelig grad tilpasset landskap og
eksisterende bebyggelse.

N&r det gjelder solforhold for eksisterende boliger, viser terrengsnitt profil 6 (orienteringsvedlegg 2), og
solstudier (orienteringsvedlegg 5) a veganlegg og ny bebyggelse ikke vil pavirke solforholdenei vesentlig
grad.

Omradet er i dagi hovedsak i kommunalt eie. Kommunen regulerer dette natil bolig for si & selge omrédet
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klart for utbygging. Det er tilt en del rekkefd gebestemmeser i planen, som ma gjennomfares far boligene
kan tasi bruk, blant annet etablering av signaregulert kryss, ny atkomstveg og opparbeidelse av
friomradet. Fordeling av kostnadene for gjennomfaring av rekkef @ gebestemmel sene, ma avklares gjennom
en utbyggingsavtale mellom kommunen og kjgper/utbygger av omradet. Rekkef @ gebestemme sene
medfarer store grunnlagsnvesteringer. Dette vil redusere inntektspotengiaet for kommunen, men neppe
medfare at progektet gar med tap.

Radmannens konklusg on og anbefaling

Forholdet til overordnede mdl og tidligere vedtak

Planfordaget er i trad med kommunens overordnede mal og tidligere vedtak. Tettheten i planfordaget er
noe lavere enn forutsatt i Boligprogrammet. En har vagt & haen noe lavere tetthet av hensyn il

eks sterende bomiljg, antikvarisk miljg, landskgpskvaiteter og grennstruktur. Planfordaget gir 43 nye
boliger av varierende type og starrelse, ny bedre atkomstveg og et nytt opparbeidet friomrade som tilferer
neamiljget nye muligheter for aktivitet og opplevelse.

Vurdering av planprosess, kommenter til innspill

Arbeidet med reguleringsplanen startet dlerede i 2004, parallelt med Aredlanalyse Tonstadbrinken —
Setnemarka. Det er gjort grundige forarbeider innenfor flere fagfdlt, og det har vaat en bred
medvirkningsprosess, der fordagdtiller har vaat i didog med bade enkeltpersoner og med velforeninger i
omradet. Ikke ale merknader og innspill er etterkommet, av hensyn til helhetlige vurderinger og
dlmennhetensinteresser.

Konklugon

Fordag til reguleringsplan med bestemmelser anses avaaei trad med overordnede planer, mdl og feringer,
og radmannen anbefaer at reguleringsplan for Tonstadbrinken 20 datert 15.12.05, sist endret 20.12.06, og
med bestemmelser datert 08.01.07 vedtas.

R&dmannen i Trondheim, 16.01.2007

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr

kommunaldirekter byplansjef

Vedlegg:

Saksvedlegg 1. Reguleringskart, Sst endret 11.01.07

Saksvedlegg 2: Reguleringshestemmel ser, sst endret 08.01.07
Orienteringsvedlegg 1. Oversiktskart med planomriss

Orienteringsvedlegg 2: Illustrag onsplan, datert 20.12.06

Orienteringsvedlegg 3: 6 terrengsnitt, datert 01.11.06

Orienteringsvedlegg 4: 3D-perspektiver

Orienteringsvedlegg 5: Solstudier

Orienteringsvediegg 6: 2 merknader fraberart grunneler Edith Raphad, datert 15.09.06/11.11.06
Orienteringsvedlegg 7: Trondheim Byteknikk sitt svar pa brev fragrunneier Edith Raphael
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Orienteringsvedlegg 8: Notat. Grunnforhold Tonstadbrinken. Datert 08.10.02
Orienteringsvediegg 9: Ledningskart, datert 20.06.06

Utrykt orienteringsvediegg 10: kopi av saksmateriae, sak FBR 83/06 med vedlegg

Utrykt orienteringsvedlegg 11: Komplett planmateride med bl.a metereferat og rapporter
Utrykt orienteringsvedlegg 12: Rapport. VVegplan Tonstadbrinken. Rambgl|. Datert 24.06.05

Utrykt orienteringsvedlegg 13: Repport Trafikkanayse. Tonstadbrinken. Rambgl|. Datert 25.10.05.

Utrykt orienteringsvediegg 14: Rapport. Masseberegninger og kostnadsoverdag. Datert 27.01.06
Utrykt orienteringsvedlegg 15: Rapport. Stayforhold og fordag til tiltak, desember 05
Utrykt orienteringsvedlegg 16: Aredanayse Tonstadbrinken — Sjetnemarka, Hovedrapport jan.05
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