Trondhem kommune

Saksframlegg

OKSTAD @STRE

FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN MED BESTEMMEL SER
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 04/16566

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for Okstad @stre, som vist pa kart i maestokk 1:1000, merket Selberg
Arkitektkontor AS, datert 05.04.2004, sist endret 15.10.2004, med bestemmel ser datert 05.04.2004, Sist
endret 15.10.2004.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven 827-2 nr. 1.
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SAKSUTREDNING:

BAKGRUNN

Planfordaget er innsendt 28.04.2004 av Selberg Arkitektkontor AS som fordagdtiller, pa vegne av Block
Watne AS. Omradet er i dag flateregulert til boligformd. Da gnsket utbygging av omradet gar utover
rammenei gjeldende reguleringsplan, fremmes det en ny reguleringsplan for omradet. Hovedtrekkene i den
nye planen er imidlertid lik ekssterende plan.

Block Watne AS har eid omradet i en arrekke. Omradet er vanskelig tilgjengelig og krevende a bygge ut.

Reguleringsplanen er utarbeidet paralelt med skisseprogekt for bebyggelsen som er vedlagt planen.
Grunnet detdjeringsniva il skisssprogekt mm. ble det tidlig enighet om at den nye reguleringsplanen ikke
skulle sette krav om bebyggel sesplan.

BERZRTE GRUNNEIERE

Planomrédet med unntak av en gang- og sykkelveg er éid av Block Watne AS. Planen omfatter falgende
eendommer:

- Okstad @stre 3, gnr. 320 bnr. 63, eles av Block Watne

- Dd av Okstad @stre, gnr. 320 bnr. 2, eles av Raymond Okstad

HENSIKT MED PLANEN

Planen har som hensikt atilrettelegge for fellesomrader og bolighebygge se med ca. 55 hus med til sammen
ca 179 leiligheter. Block Watne AS gnsker a utvikle omradet som et attraktivt boligomréde. Den nye
reguleringsplanen er i store trekk lik opprinnelig reguleringsplan og representerer en utvikling av denne.
Reguleringsplanen legger opp til en tettere bebyggelse og er konsentrert pa et noe mindre omréde.

Reguleringsplanen har i hovedsak samme vegsystem som i opprinnelig plan som denne plan erdatter. Awvik
fragjeldende plan ligger pajustering av vegtraseer for & oppnamindre inngrep i terreng, og utstrekning av
byggeomrader som er tilpasset de faktiske terrengforhold i planomradet, forenklet kjaremenster, samt
hensyntaken til Nidelvkorridoren. Enkelte justeringer skyldes ogsa overgang til digitat kart med forskjeller i
koters plassering i forhold til gjeldende plan.

PLANPROSESS

Kunngjering og varding

Reguleringsplanen er kunngjort med annonse i Adresseavisen den 08.03.2004. Fylkesmannen i Sar-
Trendelag, Ser-Trandeag fylkeskommune og styret i Solbakken beboerforening (boligomrade
Okstadplassen) har blitt vardet om oppstart i reguleringsarbeidet direkte. | tillegg har det vaat avholdt
mete med styret i beboerforeningen den 01.04.2004, der planen ble lagt fram. Felt K var pa dette
tidspunket enndiikke innflyttet.

Far ste gangs behandling
Det visestil Bygningsradets/det faste utvalg for plansakers vedtak i sak 0149/04 i mate 02.06.2004, utrykt
orienteringsvediegg 1. Planfordaget ble vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn, med fad gende endringer:

Det maskresi besemmelsene at omrédet leggestil rette for fjermvarmetilknytning.

Gang- og sykkelveg i nord ma opparbeidesi 3 meters bredde.
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Heringsuttalelser og merknader

Fylkesmannen i Sar-Trendelag, mottatt 22.07.2004:

Fylkesmannen har ikke registreringer som tilser a nagonde dler regionae miljainteresser blir berart av
planen. De pdpeker imidlertid a omradet er svaat viktig for viltet og det biologiske mangfoldet ved
Nidelva. Etter utbygging kan enikke se bort i fra konflikter mellom bebyggelse og hjortevilt.
Nidelvkorridoren er et meget godit tiltak for & bevare naturkvalitetene langs vassdraget. Denne planen
medferer en nedjustering av opprinnelig Nidevkorridor som prinsippiet er uneldig. Presset pa redusert
gjenvagende ared vil sannsynligvis gke og gi redusart kvalitet.

Ingen vilkar for egengodkjenning.

Kommentar: Det er foretait en befaring i omrédet sammen med Fylkesmannen. Det var et tyddig elgtrékk
i omradet, og fylkesmannen pdpekte at elg antakdligvis vil fortsette & bruke samme trékk, ogsa etter
utbygging av omrédet. En méa derfor paregne en del konflikter med vilt i omrédet etter utbyggingen. For en
negmere vurdering av forholdet til Nidevkorridoren, se under " konsekvenser for natur og miljg’.

Sar-Trenddag fylkeskommune, mottait 29.06.2004:

Fylkeskommunen gjar oppmerksom pa a det ikke er registrert automatisk fredede kulturminner innen
omradet. Selv om dette registeret er noe mangelfult, vurderer de det til & vaare reldivt liten risiko for at
planen vil komme i konflikt med dike. De minner imidlertid om den generelle aktsomhetsplikten etter 8 8 i
kulturminneloven.

Ingen vilkar for egengodkjenning.

Trondheim Energiverk Nett AS, mottatt 20.07.2004:

TEV Nett ber om at det innreguleres en nettstagon i omradet. De tar forbehold om at ny nettstagon ma
etableres far det kan leveres stram i feltet. TEV Nett viser ogsatil planlagte kabeltraseer i feltet og
bemerker spesidt behov for hayspent kabeltrase fra Turistveien og opp langstursti og inn i fdtet.

Kommentar: Nettstagon er vist pa revidert plankart.

Trondheim bydrift, mottait 21.07.2004:

| planen vises offentlig friomrade — turdti gjennom fellesomrade lek/ grentanlegg. Dette er en utradigonell
lesning, men den kan vaare fornuftig for & gi dlmennheten tilgang pa en turmulighet. Turdtien bar driftes
sammen med fellesomradet av dets eiere med hensyn til kostnadseffektivitet. Det er et praktisk problem for
turgderne a turstien ender opp i felles adkomstveg. Dette ma lzses med tinglyt rettighet til ferdsdl etter
etablering av adkomstvegen.

Turstien ber etableresi bredde 2,30 meter inkl. skulder, med en bruksbredde pa ca. 1,5 meter. De
fored& at uttrykket bruksbredde benyttesi bestemmelsene. Det ma ved opparbeidelse av omrédet tas
hensyn til kommuna avigpstunng som vil bli liggende under ddler av planiagt bebyggd e,

Kommentar: Bestemmelsene er endret til ainnholde en bredde pa 1,5 meter bruksbredde pa turdti.
Utbygger vil tinglyse rettighet til ferdsd pa fdles adkomstveg.

Milje- og landbruksenheten, mottatt 19.08.2004:
Milja- og landbruksenheten skriver a det ber gjares et overdag i forhold til trafikkmengden i omradet samt
forventet trafikkakning, for & vurdere om ytterligere stayprogektering er nedvendig. Bestemmel sene bar
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ogsa hamed et punkt om bygge- og anleggsstgy. Milja- og landbruksenheten anbefder a det velges en
fiernvarmelgsning, i trad med kommunens retningdinjer. Det gjerestil dutt oppmerksom paat det i
forbindelse med igangsettingstillatelse skal lages en avfdlsplan for handtering av bygge- og anleggsavfall.

Kommentar: Besemme sene er endret i henhold til miljg- og landbruksenhetens kommentarer. Se for
ovrig vurdering av steyforholdene og fjernvarme nedenfor.

Setne | drettdag, mottatt 03.08.2004:

Setne IL gjar oppmerksom pa at progektert boligomrade vil komme inn under rekruteringsomradet for
idrettdaget. N&r utbyggingen skal igangsettes vil det derfor ogsa vaare naturlig at Setne IL blir tatt med nar
det gjelder utforming av areder bestemt for fysisk aktivitet. §etne IL opplyser videre a de i sne planer har
progektert e ballgkke i Kroppanmarka

Kommentar: De regulerte omrédene er fellesomrader og er ikke tenkt benyttet til organisert idrett. §etne
IL er ogsa opptatt av at det settes av ared til uorganisert idrett i neerheten av boligomrédene. Eksisterende
balakke ved felt J og planlagt ny ballakke tilfredsstiller dette behovet.

ENDRINGER | PLANEN ETTER 1. GANGSBEHANDLING
Gang- og sykkelveg i nord har fétt en bredde pa 3 meter og det er regulert inn en nettstagon pa plankartet.
Videre & bestemmelsene endret i henhold til kommentarene innkommet ved offentlig ettersyn.

BESKRIVELSE AV ANBEFALT PLANFORSLAG

PLANSTATUS

Reguleringsplan

Foreliggende reguleringsplan erstater reguleringsplan for Okstad boligomréde (R141), godkjent
17.01.1983. | denne planen er omrédet flateregulert som boligomrade (felt L, M, D og N). Planen viser en
utnyttelsesgrad pa U = 0,45 for felt L, M og N og U = 0,15 for felt D. Dette tilsvarer et bruksared (T-
BRA) péca 10.500 nti defire fdtene Til sammenligning viser innsendt planfordag et T-BRA pé 17.500
nt.
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‘l cnehemmieeiog ;
Bebyggd sesplan for Okstad Syd, felt K, ble godkjent 18.03.2003, og ligger inntil reguleringsfordaget.
Denne bebyggel sesplanen viser 8 vertikaldelte rekkehus pa 3 etager inkl. sokke, totalt 32 boenheter.
Panene e samordnet i innhold.

Kommuneplanens ar ealdel

Kommuneplanens areddel setter en grense til Nidelvkorridoren, som "tar” en del av tidligere regulert
boligomréde pa Okstad @stre. Foreliggende reguleringsplan har derfor trukket seg en del tilbake fra
Nidelvkorridoren i forhold til gjeldende reguleringsplan, men viser likeve en ny grensetil Nidelvkorridoren
som ligger delvis neamere Nidelven enni kommuneplanens areddd. Intengonen i kommuneplanens
areddd er imidiertid opprettholdt, der bebyggesen er trukket tilbake og vekk fra brinken dik at
bebygoelse ikke er synlig fra selve korridoren, og vegetagonen i korridoren kan sté urart. Resten av
planomradet er i kommuneplanens arealdd vist som byggeomréde framtidig tettbebyggelse: bolig.

BESKRIVELSE AV PLANOMRADET, EK SISTERENDE FORHOLD

Lokalisering

Planomradet ligger i ytterkanten av den etablerte bebyggelsen ved Okstad (se orienteringsvediegg 1).
Planomradet er pa ca. 82 da. Planomradet ligger mellom Kroppanmarkai nord, Nidelvkorridoren i gt og
Okstadplassen i vest. Der det er nedvendig er planomradet utvidet for a unnga” overlapp og svarte hull”
mot gjeldende plan.

Arealbruk
Regulert aredbruk er veger, boligformd, fellesareder og friluftsomrader. Ny reguleringsplan fadger
hovedtrekkene til gjeldende reguleringsplan.

Barn og unges bruk
Deler av omrddet er i dag vanskeig tilgjengelig. Omradene brukesttil beitemark og er i hovedsak ikke
benyttet til rekreagon dler opphold.
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Byplanmessige trekk

Planomradet er siste utbyggingstrinn av Okstad og fullfarer en prosess som startet for over 20 ar siden.
Planomradet er i kommuneplanen definert som boligformd med tilstetende grennkorridorer. De tidligere
utbygde fet Jog K er bygd i hht reguleringsplan som for felt L, M og N ergtattes med en ny plan.

Deler av planomrédet er nord-vestvendt mens andre deler ligger pa et platd med utsikt i 270°.

Arkitektur og sasmmenhenger

Omradet har fa naboer med unntak av boliger under bygging i felt K og delvis fet J. Arkitektonisk
bearbeiding og uttrykk tar utgangspunkt i en tett bebygge se med moderne bygg som ligger rolig i
landskapet og underordner seg dette.

Tetthet

Planen legger opp til en konsentrert bebyggelse beliggende mellom done og granne aredler. Prosjektet
omfatter ca

- 55hus

- 179 leligheter

- 16.000 n¥ bruksareal

Typiske leiligheter ligger mellom 60 nT og 110 n?. Dette legger opp til en sammensatt og variert
befolkningsstruktur. Omradets utnyttelsesgrad vil veere som vigt i felgende oversikt:

FELT B1, B2 B3, B4, B7-B11 B5, B6
F1-F6 F9, F10, F12 F8, F11
BRA m* 6300 4900 6300
NTA m? 11093,5 9026,5 14439,5
TU % 56% 94% 44%

Netto tomteared NTA: ared avsatt til boligformd og tilherende friared (lek). | oversikten fremgar hvilken
aredler inngdr i beregningen. Veger er ikke meditatt.

Trafikkforhold
Omrédet ligger i enden av en blindveg. Planomrédet har i dag ikke veger.

Miljgfor hold
Omrédet har en skjermet beliggenhet og er ikke utsatt for stay dler forurensing.

Skoledekning

Ved Okstad ” sentrum” ligger Okstad skole og barnehage. Okstad skole har 1. til 4. klasse, og fra 5.

klasse og oppover ga&r barna pa §etne skole, i §etnemarka. Det er opparbeidet en gang- og sykkelveg fra
Kroppanmarkatil §etnemarka, som gir barn i Kroppanmarka en trygg skoleveg til Sietnemarka.
Skoledekningen i omradet er god og utbyggingen vil ikke utlese krav om nyetilbud.

Bar nehagedekning

Det er avholdt flere mater for & diskutere dekningsgrad av barnehage og behov for nye tilbud. | forhold til
antal eksisterende og planlagte boliger i omradet utlaser denne planen behov for en barnehagetomt
innenfor planomradet, jf. kommunal vedtekt til plan- og bygningsoven § 69-3. Uthygger synes det er
vanskelig a sette av en barnehagetomt innenfor planomradet, da dette vil ha en stor betydning for det
finangielle grunnlaget til progiektet. Det nye boligomradet Okstad @stre vurderesi tillegg som mindre egnet
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for en barnehage, da den vil bli liggende utenfor vanlige transportruter bolig-arbeid, og vil medfere en del
ekdrakjaring. En bedre lokaisering vil veae ved et knutepunkt som er lett tilgjengdig for mange, og det
vurderes derfor om det er mulig a regulere en tomt til dette formdet i narheten av Okstad skole. Block
Watne AS har sagt seg villig til & bista med regulering av en barnehagetomt i dette omradet. Det er tatt inn
en egen rekkef @ gebestemmelse om dette i planen.

Fjernvarme
Omrédet ligger innenfor konsesjonsomrade for fjernvarme.

Antikvariske inter esser
Omrédet har ingen eksisterende bebyggelse dler andre kjente forhold av antikvarisk interesse. Vanlig
aktsomhet vil bli benyttet under bygge- og gravearbeider.

Naturforhold

Planomrédet bestar av skogsomréder og gammel beitemark (se bilder av planomradet, orienteringsvediegg
2). Omrédet er i dag en del av eksisterende grennstruktur som binder sammen Bymarkal Byasenomradet
med Nidelvkorridoren og Tillermarka. Bymarka med Byneset er et omrade som har relativt mye elg og
rédyr. Det er imidlertid svaat f& egnede steder (trekkruter) hvor dyr fra Bymarka/Byneset kan vandre il og
fraNidelvkorridoren og Tillermarka. En av de omradene som benyttes ligger ved Okstad og langs Leirelva
for kryssing nederst i Okstadbakken eller under Kroppanbrua.

P4 gstsiden av planomradet gar Nidelvkorridoren. Nidelvkorridoren er svaat viktig & bevare med hensyn
til biologisk mangfold i Trondheim kommune. Den rike vegetagonen i omradet medfarer a korridoren
ogsa er et viktig beiteomradei tillegg til dens verdi som trekkvel. Dette gjelder sannsynligvis primaat for
radyr, men det er ogsa et viktig omréde for elg. Nidelva har ogsa solide bestander av oter og bever. P4
motsatt sSide av valigger Leira naturreservat. Vegetagonen paden siden av elvaer endarikere pa grunn
av mikroklimaet som er bedre pa estsiden. Nidelvkorridoren har ogsa et spesidlt rikt fugldliv bade sommer
0g vinter.

| forvatningen av miljeverdiene langs Nidelva er det viktig &ta vare pa sammenhengen i grentstrukturen pa
en mate som sikrer trekkruter for de viltartene som har tilhold der. Det er ogsa viktig a det tas vare pa
store nok grentomrader til at viltartene far nok ro til & kunne oppholde seg der over tid.

BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

M alsetting og begrunnelse

Med basisi de overordnede faringer lagt i reguleringsplanen samt tilstetende planer har en utviklet et

konsept som prover &

- Sikre offentlige forbindelser som er definert i reguleringsplanen pa en fullgod méte, gjennom utvikling av
gang- og sykkelveg og kommunde veger.

- Legge forholdenetil rette for en trinnvis utbygging der en kan bygge ut felt for felt med tilherende
infrastruktur.

- Vazefleksibd i utbyggingstempo. Omradet kan bygges ut i trinn eler samlet.

- Vagefleksbd i innhold. | det enketefelt er det boliger av ulik sterrelse og karakter.

Grunneier gnsker afa utvikle et nytt boligomrade som fager krav og faringer fra overordnete planer. Dette
gar paforhold som grennkorridorer, tetthet, tilrettelegging for kollektivtrafikk mm. Mdet er autvikle
Okstad @itre il et attraktivt boligomrade. Utbygging av Okstad @stre vil i tillegg gi en forbedret
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tilgjengdighet til friareder.

Plangrep

Det er lagt stor vekt pa & unnga a bryte grenne silhuettlinjer dik at dagens karakter i det store
landskapshilde opprettholdes. | forhold til opprinnelig plan er det et mindre omrade som ska bebygges,
men det som kan bygges ut har en noe hayere tetthet enn opprinnelig plan.

— _E__i--f' g ‘E“ S L

-

K onsentret men 8pen bebyggelse med myk
overgang mot friareal, skjermet bebyggelsei
B1ogB2.
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Som i opprinnelig plan er det to delomrader som er tenkt utbygd (for illustragonsplan, se
orienteringsvedlegg 8). Disse omradene kan bygges ut samtidig eller i byggetrinn. Det er lagt ned et
betyddlig arbeid med a optimdisare terreng og vegfaringer for & minimalisere terrenginngrep og sikre
terrengformer som framstar som harmoniske i ettertid.

Faringer for VA samt gang- og sykkelveger vil legge faringer for omfang av utbygging i trinn 1. Dette vil bli
behandlet i egen rammesaknad.

Omréder B1 og B2 ligger i en dd som er terrengmessig behandlet. Terrengformingen her har sitt
utgangspunkt & dake ut terrenget og legge forholdenetil rette for boliger med en rimelig avstand, areder til
opphold, utsyn og sal.

Omréder B3-B11 ligger pa et platd som aredmessig er redusert i forhold til tidligere reguleringsplan.

Viktige feringer for disefdt er:

- Tilbaketrukket bebyggelse fra brink mot Nidelvkorridoren

- Bebyggdsen er orientert mot gt og syd med gavler i en vifteform som gir meksima 3penhet og minimal
synlighet.

- Samlet tett bebyggelse omkranset av friareder og grennstruktur.

Bebyggelse

Omréde B1 og B2 bestér av leilighetshusi 4 etager, hvorav to sokkeletasier. Omrade B3 og B4 bestér av
kjedete eneboliger med garager, B5 og B6 bestar av lellighetsbygg painntil 3 etager og B7-B11 bestdr av
kjedete eneboliger.

Ambisionene er et boomrade med moderne bebyggelse som er organisart paen dik méae at en
minimaliserer negative terrenginngrep, unngar a bryte silhuetter, har en klar egenidentitet og heyverdig
arkitektur. Skisser av bebygge sen fra progekteringen (orienteringsvedlegg 4-7) viser hvordan de ulike
bygningstyper framstar og forholder seg til hverandre.

Organisering

Deto fdtene B1-B2 og B3-B11 er ulike i organisaring ut fraterrengmessige forhold og anske om & gi
bebyggel sen et harmonisk mete med terreng. | omradet B1 og B2 er adkomstvegens tracéer farende for
bebygge sens plassaring. Dette gér pa stigning, muligheter for plassering i terreng og anske om a skille
bebyggesen frahverandre, for a gi feltet rimelig med lys, Iuft og grenne lunger. Omradet B3-B11 er
organisert ut fra et anske om a samle bebyggelsen pa et plata der det i al hovedsak er gavler som stikker
ut mot grannkorridorene. Bakgrunnen for dette, er ensket om Igsninger som er lite synlige. | tillegg er det et
enske om & minimalisere terrenginngrep. Progektet vil ikke bli synlig fra selve Nidevkorridoren.

L ek, uteopphold og rekreas on

Det er forsekt & utvikle ulike typer leke- og oppholdsarealer innenfor planomradet. Ulike felles areder er
tenkt utviklet med ulik karakter. Tilgjengeligheten til "toppen” av Okstad og muligheter for akebakke og
vinterlek er ogsa en viktig del av planen. | omradet B1/B2 skal det opparbeides tre sandlekeplasser samt
en starre kvartal dekeplass. Samme omrédet inngdr i fotballakke for felt J, K og L. | omrédet B3-B11 ska
det opparbeides 5 sandlekeplasser, 2 kvartal dekeplasser og en ball gkke.

Omrédet er videre omkranset av grentdrag, LNF-omrader og fellesomréder. Boligomradet har store
omrader i umiddelbar naahet, som vil gjares lettere tilgjengelig med de planlagte turvegene og gang- og
sykkelveg.
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Infrastruktur

Omradet ligger i enden av en offentlig veg som ma bygges ut. Vegen er fart fram til planomradet og er
forberedt pa den kommende trafikk. Bredden pa de ulike vegtypene vises pa plankartet. Gang- og
sykkelveg i nord er 3 meter bred og har fast dekke med grefter. Turstien ska opparbeides med duk pa
bakken og grus, og en bruksbredde pa 1,5 meter.

| omrédet B1/B2 er det avsatt en sone pa 1 meter til snegopplag. Pa de private veger er det tenkt benyttet
snafres der en kaster sng opp i skraninger. | tillegg er det planlagt omrader for sneopplag, oftei
sammenheng med felles parkeringsanlegg og snuplasser. | de offentlige vegene er det friared pa utsiden
eller egnete buffersoner der sngen kan broytes.

Parkering

Parkering er sekt integrert i bebyggelsen og spredd i| sma fellesomréder. Ved innkjersd til B3-B11 er det
et fellesanlegg som spesilt er tenkt besakende og delvis beboere. Parkeringskravet er it til 1,5 bil pr.
bolig inklusive gjesteparkering. Parkering er delvis privat og delvisi fellesanlegg. Omradet B1/B2 har en
mer sammensatt parkeringssituagon mellom egen og gjesteparkering og har derved en noe sarre dekning.

VA
Det er avholdt mater med kommunen om fremfaring og tilknytning til VA anlegg og de krav som tilles for
en offentlig overtagelse pa deler av anlegget.

Geoteknikk

Terrenget i omradet er meget kupert og krevende med bratte skraninger som generelt har anstrengt
overflaiestabilitet. Grunnen bestar hovedsakdlig av rdlativt fat, siltig, marin leire over moreneffjell. Dybden
til fjell varierer meget, fra 0 til 20 meter. Grunnvannet ligger rdativt dypt under haydedragene, meni liten
dybde under dasenkningene.

Utbyggingen gir store terrenginngrep med haye fyllinger og skjaginger. PAgrunnlag av omfattende
stabilitetsanalyser er det giitt retningdinjer for skraningshelninger for skjaainger og fyllinger, avhengig av
hayde, materider og tid (midlertidig/permanent). Uten spesidletiltak vil skraningsutdagene bli sterre enn
anskelig av hensyn til omradets egenart. Stabilitetsanayser er derfor ogsa utfert for skraninger som er
strammet opp ved hjelp av jordarmering.

Fundamentering av byggene er behandlet i rapporten (se utrykt orienteringsvediegg), bade generelt og mer
detdjert for de enkelte delomrédene. Terrengforholdene er meget krevende, spesielt i omrade B1/B2, hvor
husene er progjektert med 2 sokkeletasier og med 2-etagies nivasprang under husene. Da denne utfarelsen
kompliserer og fordyrer, er det Multiconsult sitt generelle réd at den averste sokkeletagien for flest mulig
hus utvidestil full etage. Dettevil i tillegg gi rimelige tilleggsrom til husene.

Det er gitt retningdinjer for utferdlse av grunnarbeidene, og spesialgsninger er beskrevet i pringpp. Ved
evt. anvenddse av dike lgsninger, ma det forutsettes detdjprogektering av disse. Dette gjelder
stettemurer, skraninger med armert jord og sandwichfyllinger av leire. Planer for kontrolltiltak i

utferel sesfasen ma ogsa utarbeides. Det forutsettes geoteknisk medvirkning under det videre
progekteringsarbeide og i utferel sesfasen.

Naturforhold
Skraning ned mot Nidelvkorridoren er bratt og utilgiengdlig. Det skal ikke gjennomfarestiltak som
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forstyrrer denne skraningen. Eksisterende vegetasion ska beholdes helt opp.

Skraningen mot nord vil faen gang- og sykkelveg. I tillegg fares det fram en kommuna vey. Plassering av
veg i plan og hayde er ngye optimdisart sammen med et tverrsnitt som er mingt mulig arealkrevende (fortau
og ikke buffersone og gang/sykkelveg). Det vil imidlertid bli en del fyllinger i denne skraningen. Disse skd
revegeteres med samme type vegetagon som er i skraningen i dag. Inngrepene vil her bli godt synlig i
byggeperioden, med vil etter en tid f& samme karakter som i dag. PA et parti vil det bli benyttet stettemur,
dette ut fra geotekniske forhold sa vel som de visuelle forhold.

Kollektivtransport

Det har vaat avhold mete med Team Trafikk som har vardet a den nye bebyggelsen samlet gjar a det er
av interesse A kjare en bussrute opp til Okstad @stre. Vegtverrsnittet er tilpasset bussframkommelighet og
det er lagt inn holdeplass og rutestopp for buss, etter anske fra Team Trafikk. Bestemmel sene sikrer at
busstraséen er klargjort for busstrafikk nér 50% av boligene i reguleringsomrédet er bygd.

KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

Generelt

Planen er i samsvar med kommuneplanens aredlddl hvor omrédet er definert som utbyggingsomrade.
Utbygging av Okstad @stre har vaat regulert lenge, og denne planen ma anses som en justering og
optimaisering av gjeldende plan. Planfordaget er en tilpassing til et konkret byggeprogekt og
terrengmessige forhold ved etablering av et digitat kartgrunnlag.

Omgivelsene er lite berart da det er et starre grantdrag som former en buffersonetil de tilstetende
boligomréder. Det er ogsa betyddlige haydeforskjeller til " naboer” i Okstad sentrunv Leirfossen. De
naameste boligfeltene er dle bygd ut av Block Watne AS, og beboerne er inneforstétt med den videre
utbyggingen. | tillegg vil det vaae en rygg mellom eksisterende og ny bebyggese dik at utbyggingen frade
naae naboer er lite synlig.

Konsekvenser for natur og miljg

Nidelvkorridoren

Planen bergrer "blastrek” langs Nidelvkorridoren. Denne er i kommuneplanens aredlde trukket med en
fast avdtand til Niddva | planarbeidet har det vaat didlog om hvordan planen forholder seg til denne
streken, og reguleringsplanen justerer noe pa denne. Det er ingen motstrid mellom intengoner i
kommuneplanen om asikre Nidelvkorridoren og planfordaget. Med a ga fra en skala pa 1/20.000 til
1/1.000 vil enkelte justeringer for forhold til terreng og landskapsform vaae naturlig. | planarbeidet har
fdgende vaat vektlagt:

- Holde bebyggelsen mest mulig vekk fra Nidelvkorridor og kanten pa plataet

- Synbarhet fra Nidelvkorridoren har vaat studert, og ny bebyggelse vil ikke vare synlig.

- Awik fragrensen vist i kommuneplanens aredldd vil ikke pavirke flora og fauna pa negativ méte

Soy og forurensng
Ingen ulemper fratrafikk da trafikkvolum er liten og avstand til naboer er store eler skjermet av terreng.

Samfunnsmessige konsekvenser

Generdlt

@kt bebygge se pa Okstad vil understette fagende:

- Trafikkgrunnlag for en bussrute opp pa toppen etableres. Etter samarbeid med Team Trafikk er
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holdeplasser og ventestopp lagt inn i planen.

- Bebyggdsen gir bidrag til eksisterende skole som har god kapasitet for &taimot nye elever.

- Barnehagedekning er ikke optimal i bydelen og det er igangsatt et eget planarbeid med en ny
reguleringsplan for en barnehage.

- Vegnettet fram til planomradet er forberedt pa kommende trafikk (samleveg) og utlgser ikke konflikter i
forhold til eksisterende boligomrader.

By- og stedsform
Okstad @istre har klare ambigoner bade i landskapshilde og som bebyggelse med et moderne uttrykk.

Kulturminner
Utbyggingen berarer ikke kjente kulturminner.

Barn- og unges interesser

Utbyggingen vil bedre oppvekstmiljeet for barn og unge gjennom en rekke forhold. De viktigste endringer

0g konsekvenser for denne gruppen er:

- Gang- og sykkelveger mellom Lerfossen og §etnemarka forbedres.

- Tilgiengdlighet bade internt i planomradet og mot tilstetende omréder forbedres.

- Det blir utviklet lekeareder av ulik karakter og sarrelse, og starre fellesareder mellom eksisterende og
nytt boligfelt. Dette gir ekt mangfold og variagon av tilbud.

- Skolevegen til Okstad skole og Setne skole er tilfredsstiliende

@konomiske konsekvenser for kommunen
Trondheim kommune overtar eerskap og driftsansvar for de offentlige veger og ledningsnett.

Bevege seshemmede og orienteringshemmedes behov for tilgjengelighet

Der dette ut fraterreng og stigning er mulig, er denne gruppen hensyntatt. Unntakene er der terreng er sa
kupert med tilharende stigninger at dette i praksisikke lar seg gjare. Leilighetene er i dt 179 stk. derav 80
stk. som kan tilpasses bevegd seshemmede. Enklere og logisk infrastruktur gjer det mulig for
orienteringshemmede afinne fram.

Energi

Bebyggdsen er planlagt i konsentrerte former, noe som anses som gunstig i forhold til energiforbruket.
Planomrédet ligger innenfor konsesionsomradet for fjernvarme. Verken utbygger dler TEV gnsker at
omradet knyttes til fjernvarmenettet, og begrunner dette med at ogsa de andre omradene pa Okstad (felt J
og K) er bygd ut uten fiernvarme, og at det derfor vil medfere store ekstra kostnader a anlegge den
nedvendige infrastrukturen. TEV er videre negativt til fjernvarmetilknytning av dette omradet pa grunn av
det lille antall brukerei forhold til en betyddig infrastrukturkostnad. TEV opplyser om at de planlegger &
sgke om endring av konsesionsomradet. K onsesonsomrédet enskes utvidet mot Byasen, mens
planomradet er fored &t tatt ut av konsegonsomradet. Uthbyggeren pdpeker at fiernvarme er til hinder for
giennomfering av progektet grunnet gkonomi og uklare tidsrammer pa ndr et utbygget infrastruktur fra
TEV fordigger.

Innenfor konsegonsomrédet kreves det i henhold til retningdinjer til kommuneplanens aredlddl og
kommunal vedtekt sak B107/1990, dispensagon fra byggeforskriftenes 8 9-23 dersom annet varmeanlegg
enn fjernvarme velges. Utbygger ansker a det avklaresi forbindelse med regul eringsplanen om omradet
ma tilknyttes fjernvarmenettet.
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Utbygger foredar a giennomfare et prosiekt med lavenergihus pa Okstad @stre, og har engasert SINTEF
for & se pa potenside for gevinster med ulike lavenergistandarder (se orienteringsvediegg 9). Utbygger
ansker & bygge lavenergiboliger med utgangspunkt i fagende:

@kt isolagoni vegg og tak

3-lags vinduer

Bdansart ventilagon med varmegjenvinning

Tetthet til bebyggesen

Gass som dternativ oppvarmingskilde.

Utbyggeren fored & derfor at det tas med i bestemmelsene at " bebyggelsen skal utvikles entensom
lavenergiboliger med gass som dternativ energikilde ler tilknyttes fjernvarmeanlegg” (orienteringsvedlegg
10).

Plan- og bygningsenheten finner det vanskdig a dispensere fra tilknyttingskravet for utbyggingsomrader
som ligger innenfor konsesonsomradet. Det er derfor tatt med en bestemmelse i reguleringsplanen som
Skrer a det leggestil rette for fijernvarmetilknytting.

Planlagt gjennomfering
Nar reguleringsplan er godkjent ensker Block Watne AS a starte byggearbeider umiddelbart.

PLAN- OG BYGNINGSENHETENS KONKLUSJON OG ANBEFALING

Planomradet er et viktig viltomrade og ligger inntil Nidelvkorridoren. Den planlagte utbyggingen vil ha
konsekvenser for omradets verdi for plante- og dyreliv, og som nearekreasonsomrade. Planfordaget er
imidertid i hovedsak i tr&d med nylig vedtait kommuneplanens areldel og tidligere godkjent
reguleringsplan. | planprosessen er det lagt vekt pa & konsentrere bebyggel sen pa mindre omréder, dik at
friomradene rundt kan bevares, og dik at det blir mulig & trekke den grenne strukturen inni mellom
boligbebygge sen. Plan og bygningsenheten mener a foreliggende planfordag viser en forholdsvis hay
utnyttelse, men mener at det likeve tastilstrekkelig hensyn til omradets verdier. Reguleringsbesemmel sene
sikrer etter plan- og bygningsenhetens mening videre a omradet etter utbygging vil framsta som et dpent og
grent boligomrade. Omrédets kvditeter som friluftsomrade sikres ved at det legges opp til en
turvegforbinde se som forbinder planomradet med omkringliggende bolig- og friluftsomréder.

Fordagsstiller har vaat forelagt det anbefdte planfordaget og har falgende merknad:
Bade TEV og utbygger er negativ til kravet om fjernvarmetilkobling, da det i dette tilfellet vil
vag e en darlig samfunnsgkonomisk investering. De ber derfor om at det dpnes for bruk av
alternative energikilder og bygging av lavenergiboliger, siden krav omfjernvarme er vanskelig
a oppfyllei dette prosjektet.

Pan og bygningsenheten finner a det i en utbygging av dette omfanget vanskdig kan anbefaes at kravet
om tilknytning til fjernvarme fravikes jfr. kommunae vedtekter og retningdinjer i kommuneplanens areddd.
Det anbefales derfor a bestemmel sen om fjernvarme opprettholdes og at fordag til reguleringsplan med
bestemmelser for Okstad @stre godkjennes dik det na foreligger.

Pan og bygningsenheten, 20.12.2004

Arnt Ove Okstad Ann-Margrit Harkjerr
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Vedlegg
Saksvedlegg:
Saksvedlegg:
Orienteringsvedlegg 1.
Orienteringsvediegg 2:
Orienteringsvedlegg 3
Orienteringsvediegg 4:
Orienteringsvedlegg 5:
Orienteringsvediegg 6:
Orienteringsvedlegg 7-
Orienteringsvediegg 8:
Orienteringsvediegg 9:

Reguleringskart, datert 05.04.2004, st endret 15.10.2004
Reguleringshestemmel ser, datert 05.04.2004, sist endret 15.10.2004
Oversktskart, ortofoto

Bilder fra planomradet

Shitt felt B1 og B2

Moddl fdt B1 og B2

Shitt felt BS og B6

Bebyggd sestype felt B3 og B4

Fasadeskisser felt B7-B11, B5-B6

[llustrag onsplan

Notat Sintef, datert 24.11.2004. Beregning av energibehov for ulike
energikonsepter.

Orienteringsvedlegg 10: Brev Selberg Arkitektkontor, datert 25.11.2004. Energiregnskap.

Utrykt orienteringsvedlegg:
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