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Byplankontoret

Voll Arkitekter AS
Verftsgata 4

N-7014 TRONDHEIM

Var sakshehandler Var referanse Deres referanse Dato
Hanne Nordgard 17/33952-11 (84883/18) L12 12.6.2018
oppgis ved alle henvendelser

Anbefaling om oppstart av privat reguleringsplanarbeid - Bakkehellet 2, Gnr/Bnr
71/41, 71/1 med flere

Bakgrunn
Viviser til materiale mottatt 9.2.2018 og til mgte med kommunen 15.5.2018.

Bygningsradet fattet vedtak 31.10.2017med anbefaling om & igangsette planarbeidet.

Planarbe'i‘get_‘gjeIQgr Bakkehellet 2, gnr/bnr 71/41, 71/1 med flere
: ' %1 o o \ P

Kart som viser planorﬁ}édé% -

Planens navn er Bakkehellet 2, detaljplan.
Plankonsulent er Voll Arkitekter v/ Rasmus Bolvig Hansen, Verftsgata 4, tIf. 73 87 38 00/412 90
947, e-post: rasmus.bolvig@vollark.no.

Postadresse: Besgksadresse: Telefon: Organisasjonsnummer:
TRONDHEIM KOMMUNE Erling Skakkes gate 14 +47 72542500 NO 989 091 409
Byplankontoret .

7004 TRONDHEIM E-postadresse: byplan.postmottak@trondheim.kommune.no

Internettadresse: www.trondheim.kommune.no/byplan/
84883/18
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Forslagstiller er WG Utbygging AS v/Rune Forbord, e-post: rune@w1.no

Kontaktpersoner pa Byplankontoret:
Hanne Nordgard, tIf. 72 54 27 29, e-post Hanne.Nordgard@trondheim.kommune.no.
Jon Sivert Granhaug, tlf. 72 54 27 52, e-post jon-sivert.granhaug@trondheim.kommune.no

Hensikten med planarbeidet
Hensikten med planarbeidet er a regulere til boligbebyggelse. Det planlegges blokkbebyggelse
med ca. 45 boenheter over parkeringskijeller. Stier skal opparbeides og oppgraderes.

Forholdet til overordnet plan
Planforslaget er ikke i samsvar med hovedtrekk og rammer i overordnet plan. Omradet er i sin
helhet avsatt til grgnnstruktur i kommuneplanens arealdel.
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Tidligere vedtak
Sak 46/17, Bygningsradet 31.10.2017

Vedtak:

Bygningsradet tilrar at det igangsettes planarbeid for Bakkehellet, gnr/bnr 71/41, 71/1. En
utbygging pd det aktuelle omrddet vil bidra til flere sentrumsnaere boliger, noe som pé en positiv
mdte stgtter opp om kommunens mdl om fortetting.

Viktige utfordringer i planomradet

* Omradet ligger i sin helhet innenfor omrade avsatt til grgnnstruktur i kommuneplanens
arealdel. Planarbeidet omfattes av forskrift for konsekvensutredning. Formalet med
konsekvensutredningen er a sikre at hensynet til miljg og samfunn blir tatt i betraktning
ndr det tas stilling til om, og eventuelt pa hvilke vilkér, planen skal gjennomfgres.

* Hoeggen - Nardo er et av omradene i byen som i ”Plan for friluftsliv og grgnne omrader”
blir pekt ut som et omrade med underdekning av leke- og rekreasjonsarealer.

o Detkan se ut som det blir utfordrende 3 tilfredsstille krav til sol pa felles uterom iht.
kommuneplanens arealdel. Det vil bli viktig & jobbe godt med & sikre bokvalitet, gode
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uterom og solforhold.

* Planomradet ligger delvis innenfor gul stgysone. Stgy bgr vaere et premiss for lokalisering
av bebyggelsen innenfor planomradet. Planlgsningene ma vare et svar pa stgysituasjonen i
planomradet.

e De geotekniske forholdene virker utfordrende i omradet. Skraninga star i naturlig rasvinkel
og ved graving blir det brattere enn den naturlige rasvinkelen.

e Planforslaget bgr etterstrebe universell utforming av uteomradene.

Planprogram og konsekvensutredning

Reglene for planprogram og konsekvensutredning gjelder for dette planarbeidet. Det skal vaere
fastsatt planprogram da planen ikke er i trad med kommuneplanens arealdel jf. forskrift om
konsekvensutredning, vedlegg |, punkt 25. Nye boligomrader som ikke er i samsvar med
overordnet plan skal alltid ha planprogram og konsekvensutredning.

Konsekvensutredningene vil bidra til & gi et klarere bilde av virkningen av foreslatt omforming, og
bidra til en avklaring om framtidig utvikling av omradet. Det ble i oppstartsmgte avtalt et nytt
arbeidsmgte, hvor planprogrammet gjennomgas. Flere av temaene under har sammenheng med
temaene i planprogrammet og vil avklares naermere her.

Réd for oppstart av arbeid med reguleringsplan
Det ma struktureres hva som skal beskrives gjennom planbeskrivelsen, hva som skal utredes
giennom konsekvensutredningen og hva som skal innga risiko- og sarbarhetsanalysen.

Omdisponering av grgnnstruktur
Konsekvenser for grgnnstrukturen er et sentralt tema i planprogrammet som skal lages.
Utredningstema vil konkretiseres gjennom planprogrammet.

Barn og unges oppvekstvilkar

Hoeggen - Nardo er av omradene i byen som i “Plan for friluftsliv og grénne omrader” blir pekt ut
som et omrade med underdekning av leke- og rekreasjonsarealer. Grgnne omrader er en viktig
ressurs for byen nar den fortettes. Ogsa arealer som i dag er krattskog og lite brukt i dag kan ha
betydning — saerlig for barn og unge.

Utredningstema vil konkretiseres gjennom planprogrammet.

Sol/skygge

Sol pa ngkkeltidspunkt ma sgkes ivaretatt. Sol- og skyggeforhold ma illustreres godt. Kommunens
Veileder for illustrasjoner i plansaker viser hva som minimum skal illustreres nar det gjelder
boliger. Det vises ogsa til kommunens Uteromsveileder.

Geoteknikk
Det ma gjdres en egen geoteknisk vurdering. Det er ikke registrert kvikkleiresone, men i
Bakkehellet 7 er det antatt sensitiv leire i grunnen.

Universell utforming

Planomradet er bratt, men likevel bgr det veaere tilgjengelighet frem til hovedinngangsparti og
areal i naerhet av hovedinngang som er tilgjengelig for alle. Det ma utarbeides en kotesatt
utomhusplan som viser fremkommelighet til bygningsmassen og utearealet og hvordan dette er
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lpst med hensyn til orienterbarhet. Atkomst bgr skje direkte fra terreng til inngangsparti.

Uteomrader
Planomradet er bratt. Det ma fremga at man klarer & imgtekomme krav om uterom med
tilfredsstillende kvalitet. Det er spesielt viktig med tilfredsstillende solforhold og stigningsforhold.

| forelgpig plankart er areal som ikke foreslas til “byggeomrade bolig” foreslatt som fellesareal. Det
ma gis en tydelig avklaring av hva som skal vaere offentlig tilgjengelige omrader og hva som er
private friomrader. Vi er av den oppfatning at areal som ikke er byggeomrade, bgr reguleres til
offentlige friomrader.

Stagy

Planomradet ligger delvis innenfor gul stgysone. Stgy ma utredes i alle planer med boliger og
annen stgygmfintlig bebyggelse. Stgyutredning skal blant annet beskrive hvordan
utbyggingskonseptet er tilpasset stgysituasjonen, om det er behov for avbgtende tiltak og hvordan
avbgtende tiltak skal sikres.

Renovasjon
Hovedregelen er at renovasjon skal I@ses pa egen grunn. Det mé& derfor vurderes en annen

renovasjonslgsning enn det som er skissert. Trafikksikkerhetsmessig er det uheldig at g/s-vegen
legges som en sving bak renovasjonen.

Veg
Hele vegen ma reguleres i full bredde pa plankartet. Det m& dokumenteres stigning pa vegen og
ganglgsninger.

Dette vil pavirke hvilke krav som skal stilles til byggegrenser, beplantning langs gata/vegen,
byggehgyder osv. Gateperspektivet fra gyehgyde ma illustreres.

Det ma sikres fortau fram til Nardo skole med 3-meter bredde. Sikker skoleveg skal vaere
tema i planprogrammet.

Vann og avlgp
Kartutsnitt av ledningskart:
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Eksisterende
ledninger:

Bakkhellet: VL 150 fra 1960, AF 225 fra 1960

Tilknytning
vannforsyning:

Bakkhellet: VL 150 fra 1960

Kapasitet Vannforsyning til sprinkleranlegg ma vurderes spesielt i hvert tilfelle.
brannvann:
Radgiver for brann skal ta stilling til hva som skal veere krav til slokkevann
for den aktuelle bebyggelsen.
Var vurdering er at dette er regnet som:
Smahusbebyggelse, krav til slokkevann er 20 I/s
X Annen bebyggelse, krav til slokkevann er 50 I/s
Tilgjengelig slokkevann fra kommunens vannforsyningsnett er 78 I/s
Tilknytning Bakkhellet: AF 225 fra 1960
spillvann:

Tilknytning og
handtering
overvann:

Tilknytning:

Planen ligger i et omrade som ikke er separert.

Trondheim kommune forutsetter at overvann og spillvann separeres fra
kum 29033, og ned til Keebuveien ved kum 341437. Gjennomfgring
koordineres med Kommunalteknikk.

Handtering:
Overvann ma fordrgyes jf krav i Trondheim kommunes VA-norm.
(http://132522-www.web.tornado-node.net/wp-

content/uploads/2016/05/Vedlegg-5-Beregning-av-overvannsmengde.pdf).

Registrerte bekker/flomveger, omrader bergrt av oppstuving av overvann eller havniva-

stigning:

Det er ingen registrerte flomveger eller omrader med fare for oppstuving av overvann i eller
nzer tiltaket.

VA-plan: Det ma lages en overordnet VA-plan som fglger reguleringsplanen til

behandling (http://132522-www.web.tornado-node.net/wp-
content/uploads/2016/05/Vedlegg-13-Krav-til-innhold-i-overordnet-VA-

plan.pdf).

Bestemmelser:

Det foreslas at fglgende krav innarbeides i bestemmelsene:

For rammetillatelse skal det foreligge godkjent teknisk plan for vann og
avigp.

84883/18
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Ved eventuell oppdeling av felt i utbyggingsetapper, gjelder fglgende:
- fgrst skal det foreligge godkjent forprosjekt for vann og avlgp for hele
omradet,

- deretter skal teknisk plan godkjennes for hvert delfelt fgr det gis
rammetillatelse

84883/18

Krav til komplett planmateriale
Det er enighet i oppstartsmgtet om at komplett reguleringsforslag skal utarbeides i samsvar med
Trondheim kommunes veileder for utarbeidelse av private plansaker.

Hva som er obligatorisk i et komplett planforslag er naermere beskrevet i var eksterne
reguleringsveileder pa https://www.trondheim.kommune.no/tema/bygg-kart-og-
eiendom/arealplaner/utarbeide-privat-reguleringsplan/

Med komplett planmateriale skal det alltid fglge plankart i digital form. Plankartet m& vaere
utformet i trad med kart- og planforskriften, kapittel 3. Forskriften finnes her:
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2009-06-26-861

lllustrasjoner

Planforslaget skal illustreres i trdd med var illustrasjonsveileder for plansaker, som finnes her:
https://www.trondheim.kommune.no/globalassets/10-bilder-og-filer/10-
byutvikling/byplankontoret/kommuneplan/kpa-2012-2024/illustrasjonsveileder plansaker rev-9-

10-2017.pdf

Annet

Trondheim kommune inngikk 12.2.2016 bymiljgavtale med staten og Se¢r-Trgndelag
fylkeskommune. Malet med avtalen er at all vekst i persontrafikken skal skje ved gange, sykkel og
kollektivtrafikk. Det er derfor viktig at det fokuseres p& ”nullvekstmalet”.

Kommunen gnsker & fremme gkt bruk av tre gjennom arbeidet med Trebyen Trondheim, og ber
forslagsstiller vurdere om dette kan vaere aktuelt i denne planen.

Samarbeid
Det ble i oppstartsmgte avtalt et nytt arbeidsmgte hvor planprogrammet gjennomgas.

Vi deltar gjerne i mgter underveis i arbeidet med planforslaget.

Behandlingsfrist
Det er enighet om at 12 ukers fristen skal gjelde.

Gebyr
Kommunen fakturerer behandlingsgebyret til forslagstiller i samsvar med kommunens

gebyrreglement.

Kommunen sender faktura etter fgrste vedtak.
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Med hilsen

TRONDHEIM KOMMUNE

Ragna Fagerli Hanne Nordgard
byplansjef saksbehandler

Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift

Vedlegg:

Oversiktskart med planomriss
Planbeskrivelse med planskisse

Forslag til tema i risiko- og sarbarhetsanalyse
Adresseliste for samradsparter

Kopi med vedlegg:
Trgndelag fylkeskommune
Fylkesmannen i Trgndelag



